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ONALIM BEDELININ
GUNCELLENMESI SORUNU

THE ISSUE OF ADJUSTING THE PRE-EMPTION PRICE
Haliik Nami NOMER*

0z

Onalim davalarinda, igiincii kisiye yapilan satigtaki bedel ile aliciya
diisen tapu giderlerinden olugan 6nalim bedeli, hakimin verecegi depo
karari uyarinca davaci tarafindan mahkeme veznesine yatiriimakta ve
dava sonuglandiginda 6nalim konusu taginmaz veya pay davaciya geger-
ken davali da bu paray: tahsil etme imkinmn elde etmektedir. Su var ki
tilkemizde davalar uzun siirmekte ve bu siire zarfinda yatirilan para deger
kaybetmektedir. Davalinin bundan etkilenmemesi icin Yargitay yatirilan
paranin vadeli bir banka hesabinda nemalandirilmas: yéniinde bir ictihat
gelistirmigtir. Onalim bedelinin bu gekilde giincellenmesi, somut olay-
da 6nalim konusu taginmaz veya payin degeri ile satis bedeli arasindaki
dengeyi saglamaya yetmeyebilir. Ugiincii kisiye yapilan satistaki islem
temeli korunmali ve buna yénelik bir itihat geligtirilmelidir. Yani 6nalim
konusu taginmaz veya payin mahkeme kararinin muhtemel kesinlesme
tarihi itibariyla ulagacagi tahmini degeri hesap edilmeli ve depo edilecek
onalim bedeli de, nemasiyla birlikte bunu kargilayacak sekilde belirlen-
melidir. Aksi takdirde davaci, karar kesinlestiginde, taginmaz veya pay1
degerinin altinda elde etmis, davali da taginmazini veya payin: degerinin
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altinda kaybetmis ve dolayisiyla Anayasa’nin 35. maddesinde glivence
altina alinan miilkiyet hakk ihlal edilmis olacaktir.

Anahtar Kelimeler: Onalim hakki, 6nalim davasi, 6nalim bedeli,
islem temelj, giincelleme.

ABSTRACT

In pre-emption lawsuits, the pre-emption price, which consists of
the sale price agreed upon with the third party and the title deed expenses
borne by the buyer, is deposited by the plaintiff into the court treasury
pursuant to the judge’s deposit order. Upon the conclusion of the case,
the immovable property or share subject to pre-emption is transferred to
the plaintiff, while the defendant gains the right to collect this amount.
However, lawsuits in our country tend to take a long time, and during this
period, the deposited money loses its value. To prevent the defendant
from being adversely affected, the Court of Cassation has developed a
precedent requiring the deposited amount to be invested in an interest-
bearing bank account. Nevertheless, updating the pre-emption price in
this manner may not suffice to maintain the balance between the value
of the immavable property or share subject to pre-emption and the sale
price in the specific case. The transactional basis of the sale to the third
party should be preserved, and a corresponding precedent should be es-
tablished. In other words, the estimated value of the immovable property
or share subject to pre-emption as of the probable date of the finalization
of the court decision should be calculated, and the pre-emption price to
be deposited, along with its interest, should be determined to cover this
amount. Otherwise, when the decision becomes final, the plaintiffwould
acquire the immovable property or share below its value, and the defend-
ant would lose their property or share below its value, thereby violating
the right to property guaranteed under Article 35 of the Constitution.

Keywords: Right of pre-emption, pre-emption lawsuit, pre-emp-
tion price, transactional basis, updating.
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GIRIS

Onalim hakkinin, ézellikle yasal 6nalim hakk: dikkate alindiFinda,
uygulamada énemli bir yer tuttugunu, gesitli yargi kararlarina konu ol-
dugunu séylemek miimkiindiir. Onalim davalarinda énalim bedelinin
giincellenmesi konusu 6zel bir 6nem arz etmektedir. Bu davalarda davaci
taraf, hikimin verecegi ara karar (depo karar1) uyarinca satis bedeli ile
alictya diisen tapu giderlerini mahkeme veznesine yatirmakta ve dava
sonuglandiginda, yani mahkemenin verdigi nihai karar kesinlegtiginde
davalt bu paray: tahsil etme imkanin elde etmektedir. Su var ki iilke-
mizde davalar uzun stirmekte ve yatirilan para zamanla degerini kaybet-
mektedir. Davalinin paranin deger kaybetmesinden etkilenmemesi i¢in,
Yargitay yatirilan paranin vadeli bir banka hesabinda nemalandirilmas:
yoniinde bir igtihat gelistirmigtir. Bu ictihadin davali bakimindan yeterli
bir koruma saglay1p saglamadigi hususu ¢alismamizin konusunu olustur-
maktadir.

I. ONALIM HAKKININ KULLANILMASI VE
SONUCLARI -

Tiirk hukukunda hékim olan goriise gore, 6nalim hakki -keza alim ve
geri alim haklari- kurucu yenilik doguran haklardir ve bunlarin kullanil-
masi ile birlikte hak sahibi ile muhatap arasinda bir satus iligkisi kurulmug
olur'. Nitekim 6098 sayilt Tiirk Borglar Kanunu da sézlesmeden dogan
6nalim, alim ve geri alim haklarin iigiincii ayrimin bagliginda “Satis Ilis-

' “Satig iligkisi” kurulacag yoniinde: Lale SEIRMEN, Esya Hukuku, 10. Basi, Legem Ya-
yinevi, Ankara, 2022, s. 459, 462, 472; 476; keza “satig miinasebeti (iligkisi)” kurulacag
y6niinde: M. Kemal OGUZMAN/Ozer SELICI, Esya Hukuku, 6. Basi, Filiz Kitabe-
vi, Istanbul, 1992, s. 487; son basilarda “devir iligkisi” kurulacagi yoniinde: M. Kemal
OGUZMAN/Ozer SELICi/Saibe OKTAY OZDEMIR, Esya Hukuku, 25. Basi, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 2023, n. 1924; ayn sekilde Barig DEMIRSATAN, “Taginmazlara
[liskin Olarak Taninan Sézlesmeden Dogan Onalim Hakks”, Prof. Dr. Ozer SELICI’nin
Anisina Armagan, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Sayisy, C. 11, S.
145-146, Eyliil-Ekim 2016, s. 908; “satig sézlesmesi” kurulacag: yoniinde: Vedat BUZ,
Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2005, s. 153; Siik-
ran Taman $IPKA, Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim ($uf’a) Hakki (MK. m. 659)
(Hukuki Niteligi ve Kullanma Kogullar1), Alfa Basim Yayim, Istanbul, 1994, s. 186.
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kisi Doguran Haklar” olarak nitelendirilmigtir. Bu iligkide muhatap saticy,
hak sahibi ise alict konumundadir.

Yasal énalim hakkinda muhatap, ilk planda tagmmazdaki payn
satan paydagtir. Fakat pay1 satin alan iigiincii kisi adina tescil gergekles-
migse, onalim hakla saticrya kargi degil, taginmaz payini satin alan {igiincij
kigiye karg1 kullanilabilir. Uygulamada tescil talebinin satiga iliskin resmi
senedin iceriginde yer aldigi ve hemen akabinde alici adina tescilin de
gergeklestigi dikkate alindiginda, yasal dnalim hakks pratikte taginmaz
payni satin alan iiciincii kisiye karg: kullanilabilmektedir. Nitekim TMK
m. 734, {. 1 hitkmiine gére, “Onalim hakks, alicrya karst ... kullanilir.” S6z-
lesmeden dogan 6nalim hakkinda da muhatap ilk planda énalim anlag-
masinin tarafi olan saticidir. Fakat énalim hakk: serh verilmigse, 6nalim
hakl -saticiya karg: degil- 6nalim konusu taginmaz satin alan ve adina
tescilin gergeklestigi aliciya kars: kullanilir (TMK m. 736, . 1, 1009; TBK
m. 242).

Alim ve geri alim haklarindan farkli olarak énalm hakki TMK m.
734, £ 1 ve m. 735, f. 3 hiikiimleri uyarinca ancak dava yoluyla kullanila-
bilir. Burada HMK m. 108 anlaminda bir ingai dava s6z konusu olmayp,
taraflar arasindaki satig iliskisi -hakimin hitkmiiyle_degil- dava dilekge-
sinin karg1 tarafa tebligi ile birlikte dogar®. Zira 6nalum hakkinin sonug
dogurmas balumindan hakimin degerlendirme yapmasina yer yoktur.
Ingai dava yoluyla kullanilan yenilik doguran haklar, -boganma davalarin-
da oldugu gibi- kamu diizeni, iglem giivenligi, karg: tarafin veya tigiincii
kiginin menfaatini koruma diisiincesiyle hakimin degerlendirmesine ih-
tiyag olan hallerde s6z konusu olur. Bunlarda hukuki sonucun taraflarin
anlagmas ile meydana getirilmesi kural olarak miimkiin degildir®. Dola-
yistyla 6nalim davasinin ingai dava olarak kabulii, alum, geri alim haklar
ile 6nalim hakkinin kullanilmas: bakimindan hukuki dayanagi olmayan
bir ayrima sebebiyet verirdi.

> Mehmet Serkan ERGUNE, “Yasal Onalim Hakk: Konusu Taginmaz Payini Devreden

* Muhatabin Tazminat Yitkiimliiliigii Altina Girmesi ve Buna Iligkin Yargitay Uygulama-

sinin Degerlendirilmesi’, LHD, Y. 7, S. 82 Ekim 2009, s. 3152; devir iligkisinin dogdugu
anin HMK m. 118’ gére belirlenecegi gériisiinde: DEMIRSATAN ,5.930.

3 BUZ,s. 187.
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Gerek kanundan dogan 6nalim hakla gerekse sézlesmeden dogan alim,
geri alim ve 6nalim haklari ayni hukuki nitelige sahiptirler; kurucu yenilik
doguran haktirlar. Kanundan dogan énalim hakk: ile digerleri arasindaki
temel fark dogum sebepleridir. Ayrica sézlesmeden dogan alim, geri alim
ve 6nalim hakkinda esya bagl borg iliskisi bu haklarin serh verilmesine
bagl iken, yasal 6nalm haklanda bu iligki (miilkiyeti veya pay1 edinen
alictya karst ileri siiriilebilme imkani) kanundan dogmaktadir. Nitelikleri
ve sonuglart temelde ayn1 olan bu haklarin kullanilmas: bakimindan farkls
esaslara tabi olmasmnin herhangi bir hukuki dayanag bulunmamaktadir*,
Anayasa Mahkemesi, TMK m. 734, . 1 hitkmiiniin (“Onalim hakks, aliciya
karsi dava agilarak kullamlir.”) iptali icin acilan davada Anayasa’ya aykirilik
bulunmadi§ina karar vermis ise de, kararda yer alan argiimanlar isabetli
degildir: “736. maddedeki alim ve geri alim haklary, sizlesmeden dogan, ta-
raflar arasinda etki olugturan, sézlesmede belirlenen siire icinde ve hak sahibi
tarafindan istenildigi zaman kullanilabilen kisisel nitelikte haklardir. Yasal
dnalim hakks ise yasadan kaynaklanr, sézlesme siz konusu olmadigy icin, pay
satin alan biitiin tigiincii kigilere karst hiikiim dogurur ve ayni hak niteligin-
dedir. Bu nedenlerle yasal Gnalim hakks, alim ve geri alim haklarindan ayriir
ve bu iki gruptaki hak sahipleri de, hakkin dogumu, niteligi ve kullanilmas
bakimindan aym hukuksal durumda bulunmadiklarmdan kural Anayasa’'nin
10. maddesine aykir1 degildir.”

Taraflar arasinda satig iligkisi dogdugunda muhatap, 6nalim konusu
taginmazi veya pay: 6nalim hakk: sahibine devretme, 6nalim hakkini
kullanan kimse de 6nalim bedelini muhataba ddeme yiikiimlilugi altina

~ girer. Onalim davasinda hakim re’sen® davacinin satig bedeli ile alicrya

diigen tapu giderlerini mahkeme veznesine yatirmasi hususunda depo

* TMK m. 734, f. 1 hitkmiiniin elestirisi igin ayrica bkz. BUZ, s. 158 vd.: “Bu diizenleme,
kargilagtirmal hukukta bir benzeri olmayan, her tiirlii dogmatik temelden yoksun bir diizen-
lemedir.”

° AYM, 12.12.2007, E. 2003/34, K. 2007/94 (RG 28.02.2008, S. 26801).

¢ Onceki Medeni Kanun zamaninda verilmig bir ictihad: birlegtirme kararindan (IBK,
20.06.1951, E. 1949/13, K. 1951/5, RG 07.11.1951, S. 7950; kuruldaki tartisma ve
karar icin ayrica bkz. Yargitay Igtihadl Birlestirme Kararlari Hukuk Bélimd, Cilt IV,
Yargitay Yaynlari, Ankara, 1980, s. 384 vd.) alinarak yeni Medeni Kanun’a eklenen bu
hitkmiin, kargilikl: borglarda ifa sirasin1 diizenleyen TBK m. 97 bakimindan kabul edilen
6demezlik def’i kurumuyla bagdasmadigina igaret etmek gerekir. Davalinin herhangi bir
talebi yoksa, 8nalim bedelinin vatiriimasina hakimin re’san hitlbradam amnni caealiedi
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karari verir (TMK m. 734, f. 2; m. 735, £. 3). Davacinin depo kararmin
geregini yerine getirmesi halinde, hakim énalim konusu taginmazin miil-
kiyetinin veya payin sahipliginin TMK m. 716 uyarinca hitkmen davaciya
(alictya) gegirilmesine (TMK m. 734, £. 2: 6nalum hakki sahibinin adina
“tesciline”) ve depo edilmis olan 6nalim bedeli ile aliciya diigen tapu gi-
derlerinin de davaliya 6denmesine karar verir.

II. ONALIM BEDELININ BELIRLENMES[

A. Genel Olarak

Onalim hakkinin kullanilmas: ile birlikte dogan satig iligkisindeki sa-

t1g (6nalim) bedelinin nasil belirlenecegi gerek yasal gerek s6zlesmeden

dogan 6nalim haklar: bakimindan kanunda &zel olarak diizenlenmigtir

(TMK m. 734, f. 2; m. 735,f. 1, c. 2 ve f. 3; TBK m. 241, f. 3). Buna gore,

onalim bedelini kural olarak énalim olayin1 olugturan satista kararlagtiri-
lan satig bedeli ile aliciya diigen tapu giderleri olusturur.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda taraflarin énalim bedelinin ne
olacagini veya nasil belidenecegini nalim sézlesmesinde kararlagtirma-
larina da bir engel bulunmamaktadir. Onalim bedeli, taraflarin anlagma-
stna gore, aksi halde kanunun yedek hiikmiine gore belirlenir: “Onalim
hakkint kuran sozlesmede aksi éngoriilmemisse...” (TBK m. 241, f. 3). Eger
onalim hakki serh verilmis ve 6nalim anlasmasinda kararlagtirilan kogul-
lar serhte belirtilmis veya dayanak belgelere atifta bulunulmugsa, bu ézel
kogullar -bu arada kararlagtirilan nalim bedeli- iigiincii kisiye karg1 da
ileri siiriilebilir. Aksi takdirde yine kanunun yedek hiikiimleri uygulama
alani bulur: “Tapu kiitigiine serh verilen sizlesmeden dogan 6nalim hakks,
serhte belirtilen siirede ve belirtilen kosullara gore her malike karsi kullamla-
bilir. Kitiikte kogullar belirtilmemisse tasmmazin digiincii kisiye satisindaki
kosullar esas alimr.” (TMK m. 735, f. 1).

v Onceki Medeni Kanun (743 sayili Tirk Kanunu Medenisi) do-
neminde, &nalim hakla 6nalm olaymnmn (satigin) gerceklegmesinden
gok sonra da kullanilabilmekteydi. Zira énceki Medeni Kanun'da yasal
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onalim hakki igin herhangi bir siire éngdriilmemisti. Bununla birlikte
Yargitay sozlesmeden dogan 6nalim hakkina iligkin hak diigiiriicii siire-
leri kiyasen yasal 6nalim hakkina da uygulamaktaydy’. Buna gére 6nalim
hakki 6grenmeden itibaren bir ay ve herhalde satigtan itibaren on sene
gecmekle diigmekteydi. Onalim olayini énalim hakks sahibine bildirme
yiikiimliiliigii ise sadece satictya yiiklenmisti (eMK m. 658, £. 2). Yargitay
onceki doneme iliskin verdigi kararlarda, 6nalim hakkinin nalim olayi-
nin gergeklesmesinden gok sonra kullanilmas: durumunda, taginmazin
degerinde meydana gelen objektif artiglar ile enflasyon olgusunu dikkate
alarak, resmi senetteki satis bedelini degil, payin 6nalim hakkinin kulla-
nildig: (daha 6nce kullanilmamigsa &nalim davasinn agildig) tarihteki
degerini esas almaktaydi:

“Ancak; davals adina kayith dava konusu paym satist 4721 sayils Tiirk
Medeni Kanunun yiiriirliige girmesinden once 743 sayili Tiirk Kanunu Mede-
nisi'nin yiiriirlikte oldugu donemde yapilmus ise satis tarihi itibariyle aradan
uzunca bir siire gegmis ve bu uzun siire davals alicinin kendisinden kaynaklan-
mamugsa aradan gegen siirede davaly, ortaya ¢tkan deger artirict unsurlarin
dikkate alinarak nalim bedelinin yeni duruma gére tespitini talep edebilir.
Satis tarihinden itibaren gecen uzunca bir siire sonra, tagmmazin degerinde
meydana gelen objektif ve enflasyon artiglarinin, 6nalim bedeline dahil edil-
mesi yorumu, yasaya ve hukukun genel prensiplerine de ters diismeyecektit,
aksine bir uygulamanm hukukun amaci olan adaletin somutlagtiridmasiny
dnleyecegi ve ¢ikarlar dengesini bozacagi agiktir, aksi halde; onalim hakk:
sahibi sebepsiz zenginlesirken alict olan davali fakirlegecektir, aradan gegen
siirede ortaya ¢ikan deger artirici unsurlarin dikkate alinarak nalim bedelinin
yeniden belirlenmesi hakkaniyete uygun olacaktir, bu goriis Yargitay Hukuk
Genel Kurulu'nun 05.05.1993 giin 761-192 E-K , 18.5.1994 tarih 215-356
E-K 19.10.1994 tarih 343-62S E-K 14.12.1994 tarih 663-841 E-K sayili
Kararlarinda da benimsenmistir.”®

“Sufa (6nalm) hakkinn, ortak payn satisindan ¢ok sonra kullansilmast
nedeniyle aradan gecen zaman iginde tasimmazin degerinde meydana gelen

7 IBK, 26.12.1951, E. 951/1, K. 1951/6 (RG 02.04.1952, S. 8084; kuruldaki tartigma ve
karar icin ayrica bkz. Yargitay ictihadi Birlestirme Kararlar Hukuk Bliimii, Cilt IV, Yar-
gitay Yayinlari, Ankara, 1980, s. 409 vd.).

® Yarg. 14. HD, 27.02.2018, E. 2017/4874, K. 2018/1459 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi
Hukuk Bilgi Sistemi).
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objektif artislar ile enflasyon olgusunun Gnalim bedelinin belirlenmesine etkisi
de kabul edilmelidir. Yukarida agiklandig gibi; Gnalum bedeli sicilde gosterilen
satis degeri ile siurly olmadigina gore, hakkin su veya bu nedenle ge¢ kulla-
milmasindan dolay: davaciya amag diginda zenginlestirecek ve alici davaliy
da fakirlestirecek yorum ve sonuglardan kagmilmalidsr. Cagdas hukuk; haksiz
yani tam karsiigi verilmeden elde edilen kazanglart korumamaktadir (MK.
m. 21, 61-63). Miilkii ve ortag ile ilgisini kesen bir kimsenin giiniin birinde
ortaya gikarak alici (davali) zararina azimsanmayacak oransiz bir cikar
saglamasi, MK.nun 2. maddesinde diizenlenen objektif hiisniiniyet kuralina
aykiridir (Belgesay, Mahkeme Igtihatlars Analizi VII Sufa Hakk: 1956 sh.
19). Bu nedenle satis tarihinden sonra tasmmazin degerinde meydana gelen
objektif ve enflasyon artilariin sufa bedeline dahil edilmesinin yorumu
yasaya ve hukukun genel prensiplerine ters diismez. Bedelin alici davaliya
ddenmesinde sadece tazmin durumu olduguna gire, hakkin kullandmas: hig
bir zaman davalinin zararina olmamalidsr.

Tiim bu nedenlerle sufa (6nalim) hakkiun kullanidmas: nedeniyle hak
sahibi davacinin bedele iligkin yiikiimliiliigii hakka konu olan payin, hakkn
kullamldig. tarihteki (6nceden kullanilmamigsa dava tarihi) degeri olmalidur.
Davalinn, sufa hakkina konu edilen “satis tarihindeki gercek degerinin sicilde
gosterilen deger olmadigini” ve “satistan sonra paymn degerinin objektif veya
enflasyon nedeniyle degistigini” ileri siirme hakk: vardar.

Orialim bedelinin hakkin kullansldi: tarihteki gergek siiriim degerine gire
belirlenmesinden bir takim kuskulara ve duraksamalara kapilmaya yer olma-
malidir. Nasil sizlesmeden kaynaklanan énalim hakkmda, sicilde bedel goste-
rilmeyen veya yasal 6nalum hakkinda, hak sahibi davacinin bedelde muvazaa
iddiast ileri sirdigii veya satis yerine bagis iglemi yapilan durumlarda gergek
sati bedeli arastirilabiliyorsa burada da yapilacak islem ayns niteliktedir”

4721 sayili (yeni) Tiirk Medeni Kanunu’nda ise iist siire, sozlegme-
den dogan 6nalim hakkinda oldugu gibi (bkz. TBK m. 242; m. 241, £. 2;),
yasal 6nalum hakkinda da iki yildir ve bildirim ylikiimliiliigi hem aliciya
hem de saticiya yiiklenmistir: “Yapilan satis, alici veya satici tarafindan
diger paydaglara noter araciligiyla bildirilir” (TMK m. 733, £. 3); “Onalim
hakks, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden iic ay ve her hdlde
satisin iizerinden iki yil gecmekle diiger.” (TMK m. 733, £. 4). Kisa hak dii-

’ Yarg. HGK, 05.05.1993, E. 1993/761 K. 1993/192 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemni Hu-
kuk Bilgi Sistemi).
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giiriicii siireleri ve alicinin da bildirim ylikiimliiliigiinden dolay1 6nalim
davalarimin 6nalim olayindan kisa bir siire sonra agilacagim dikkate alan
Yargitay, yeni Kanun déneminde 6nalim bedelinin tayininde taginmazin
dava amindaki degerinin degil, kanunun lafzina uygun sekilde, resmi se-
nette gosterilen satig bedelinin esas alinmasinin gerektigi goriigiindedir:

4721 says Tirk Medeni Kanunu  yiiriirlige girdikten sonra;
TMK.m.733de diger paydaglara noter bildirim yikiimliiliigii getirilmis ve sa-
tisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden di¢ ay ve her halde satisin iize-
rinden iki yil gegmekle nalim hakkinin diisecegi esast getirilmistir. TMK.734.
maddesi uyarinca da dava degerinin tapuda gosterilen satrs bedeli ile alicya
diisen tapu giderleri oldugu kabul edilmigtir. Boylece davalarm kisa siirede
agilip, sonuglandiridmas: amaglanmustir. Bu nedenle de tapuda gosterilen satis
bedelinin esas alinmast gerekmektedir. Ayrica tapuda iglem yapan davalinm
kendi eyleminin gecersiz olduguna dayanmas: miimkiin degildir. Hukuk Genel
Kurulu'nca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina wyulmak gerekirken,
dnceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karar:

bozulmalidir,”"°

Fakat belirtmek gerekir ki, bedelde muvazaa halinde tapuda gosteri-
len satig bedeline itibar etmek miimkiin olmadig: gibi, nispi (nitelikli/
mevsuf) muvazaa halinde zaten bif satig bedeli s6z konusu olmayacaktur.
Ornegin énalim hakkinin kullanilmasina engel olmak i¢in tapuda satis
bedeli oldugundan yiiksek gosterilmig veya satig sozlesmesi tapuda bagg-
lama olarak gésterilmis olabilir. Her iki halde de énalim bedeli taginmazin,
bilirkigi marifetiyle tespit edilecek, énalim hakkinin kullanildig (6nalim
davasinin agildigy) tarihteki degerine gore belirlenecektir'’.

** Yarg. HGK, 11.02.2009, E. 2009/31 K. 2009/68 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi Hukuk
Bilgi Sistemi).

"' Anayasa Mahkemesi, Yargitay'in muvazaa halinde nalim konusunun degerinin esas ali-
nacagna iligkin igtihadina atifta bulunarak, TMK m. 734, f, 2'de yer alan “satig bedeli”
ibaresinin Anayasa'ya aylari olmadigina karar vermistir: AYM, 08.11.2023, E. 2023/77,
K.2023/190 (RG 12.12.2023, S. 32397).
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B. Onalim Bedelinin Giincellenmesi

1. Onalim Bedelinin Giincellenmesi Zorunlulugu

Ulkemizde davalarin sonuglanmasi, kanun yollar (istinaf ve tem-
yiz) da dikkate alindiginda oldukca uzun bir siire almaktadr, Bu durum,
6nalim bedelini, ancak ilk derece mahkemesinin verecegi nihai karar
kesinlestiginde alabilecek olan davaliy1 olumsuz yonde etkilemekte iken
onalim konusu tagmmazin miilkiyetini veya payin sahipligini yine kara-
rin kesinlestiginde kazanan davacry: ayni oranda etkilememektedir. Zira
enflasyon oraninin yiiksek seyrettigi bir dénemde, davaci tarafindan
mahkeme veznesine yatirilan para degerini kaybettigi halde, kendisine
intikal eden taginmazin veya payin degeri bu siirecte artmaktadr.

Onalim hakkinin muhatabinin taginmazi veya taginmaz lizerindeki
paymi kaybettigi halde bunun karsihigini alamamas: Anayasa’nn 3.
maddesinde giivence altina alinan miilkiyet hakkinin ihlaline yol agacak-
tir. Bu sebeple muhatabin eline gegecek meblag bakimmdan hak ihlaline
yol agmayacak ¢éziimler iiretilmelidir.

2. Yargitay'in Coziimii

Onalim bedelinin giincellenmesi zorunlulugu kargisinda, uygulama-
nin getirdigi ¢6ziim s6yledir: Mahkeme veznesi ilk derece mahkemesinin
depo karari dogrultusunda kendisine yatirilan meblagi, mahkemenin
tasarrufunda olmak iizere (mahkeme adina; ornegin Bakirkdy 1. Asliye
Hukuk Mahkemesi adina) vadeli (genellikle bir ay vadeli) bir banka
hesabinda nemalandinr. Yargitay’a gore eger depo karari én inceleme
durusmasinda degil de, daha sonraki bir tarihte verilmisse, davalinin
bundan zarar gsrmemesi igin ilave bir tutarin daha depo edilmesine ka-
rar verilmelidir. $6yle ki, mahkemece atanan bilirkisi tarafindan, nalm
bedelinin 6n inceleme tarihinden bilirkigi incelemesi yapildigi tarihe ka-
dar nemalandirilmas: halinde ulasacag deger belirlenir ve bu miktardan

depo edilen ve bankada mevcut bulunan miktar (nemalandirilmig ise

.ula§t1g1 miktar) ¢ikarilarak aradaki fark da depo edilen 6nalim bedeline

ilave edilir:
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“Mahkemece yapilmasi gereken, konusunda uzman bilirkisiden denetime
elverisli sekilde rapor alinarak; resmi senette yazili satis bedeli ile tapu mas-
rafi toplami olan 173.400,00 TL'nin 6n inceleme tarihi olan 06.05.2016 ta-
rihinden bilirkisi incelemesi yapilacak tarihe kadar nemalandirilmas halinde
ulasacagi deger belirlenerek, bu miktardan depo edilen ve bankada mevcut
bulunan miktar ¢ikardarak aradaki farkin da depo edilen Gnalim bedeline

ilavesi suretiyle karar vermektir."*

“Ayrica on alim bedeli 6n inceleme tarihi itibariyle depo ettirilmemis, bede-
lin vadesiz mevduat hesabina depo ettirilmesine karar verilerek satis bedelinin
degerinde meydana gelen azalmanin oniine gegilmemistir. Bu dogrultuda
mahkemece, konusunda uzman bilirkisiden denetime elverisli sekilde rapor als-
narak resmi senette yazili satis bedeli ile tapu masrafi toplami 5.362,50 TL'nin
on inceleme tarihi olan 25.02.2014 tarihinden bilirkisi incelemesi yapilan
tarihe kadar nemalandirilmast halinde ulagacag: deger belirlenmeli, belirlenen
bu miktardan depo edilen (nemals veya nemasiz) miktar ile nemalandsrilms
ise nema miktart gikarildiktan sonra aradaki farkin da depo edilmesine ka-
rar verilmelidir. Belirtilen eksiklik giderildikten sonra isin esas: hakkinda bir
hitkiim kurulmas: gerekirken yazili oldugu sekilde hiikiim kurulmas: dogru
gorilmemis, bu sebeplerle kararin bozulmas: gerekmistir.”*3

3. Yargitay’in Céziimiiniin Elestirisi ve Onerimiz

Yargitay'in 6nalim bedelinin giincellemesinden amagladigi, mah-
keme veznesine yatirilan 6nalim bedelinin enflasyon kargisinda degerini
korumaktir. Oysa burada korunmas: gerekli olan husus iglem temelidir.
Tiirk hukukunda da kabul goren iglem temeli teorisi Alman hukuku kay-
naklidir. Buna gére, islem temeli, taraflarin sozlesmeyi kurarken -agik¢a
sozlesmenin bir unsuru haline getirmeseler de-, goz dniinde bulundur-
duklar: ortak tasavvur ve beklentileri ifade eder; dyle ki bunlarin yanlig
oldugu bilinseydi, s6zlesme hic veya ayni igerikle kurulmayacakti. Bir
tarafin kogullar degistiginde sozlesmeyi ayni igerikle kurmasinin makul
sartlarda kars: tarafa beklenmeyecek olmasi da islem temelinin varlig

—————

* Yarg. 7. HD, 02.03.2022, E. 2021/2370, K. 2022/1590 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi;
YKD 2022/7, 1449).

" Yarg. 7. HD, 23.01.2024, E. 2023/4778, K. 2024/397 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).
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bakimindan. yeterlidir'*. islem temeli nesnel agidan da tanimlanabili
- Buna gore iglem temeli, her iki tarafinin amaglar1 baglaminda s6zlesme-
nin makul bir diizenleme olarak ayakta kalabilmesi icin zorunlu bulunan
kogullar biitiiniidiir's.

Borglar Kanunumuz iglem temelinin dikkate alinmasini 6ngdren
ozel diizenlemelere sahiptir. Buna gore eger islem temelini olugturan
mevcut durum veya olgularin varliginda yamlma séz konusu ise saikte
yanilma (saikte hata) hiikiimleri uygulama alan1 bulurken (TBK m. 32);
sonradan bunlarda beklenmedik gekilde bir degisiklik meydana gelirse
“agint ifa giigliigii” baghgini tagtyan TBK m. 138 hiikmii uygulama alan
bulur'e.

Islem temeli denince ilk akla gelen edimler arasindaki dengedir'’,

Buna gore 6nalim olayini olugturan satss iliskisinde de iglem temelini,
her seyden 6nce taginmazin veya paymn degeri ile satis bedeli arasmdaki
denge olugturur. Ilk derece mahkemesinin verdigi nihai kararin kesinleg-
tigi tarih itibarryla ayni denge korunmalidir. Onalim davasinda ilk derece
mahkemesinin verdigi kararin kesinlesmesi ile birlikte, nalim konusu
taginmazin miilkiyeti veya paym sahipligi TMK m. 716, f. 1 uyaflnca
davacrya gegmekte ve ayn1 zamanda davali da depo edilen meblag; tahsil
edebilme imkénina kavugmaktadir. Béylece TBK m. 97'de yer alan aym1
anda ifa kuralina da uyulmus olmaktadir. O halde edimler arasindaki
dengenin, ilk derece mahkemesinin verecegi nihai kararmn kesinlegtigi
an itibariyla saglanmas: gerekir. Kararin kesinlegmesine kadar gegecek

'* Bkz. Bagak BAYSAL, Sézlesmenin Uyarlanmasy, 2. Basi, On iki Levha Yayincilik, Istan-
bul, 2017, s. 51.
IS BAYSAL,s. 51.
! Temel hatasna iligkin hiikiim ile, islem temelinin ¢6kmesine iligkin kurallarin uygulama
alanlarini belirleyen faktériin, zaman faktérii oldugu; tasavvur konusu olaylar iglemin
gerceklestigi sirada gerceklegmis ise hata hiikiimlerinin, islemin yapilmasindan sonra
beklenmedik olaylarin ortaya ¢ikmast durumunda ise islem temelinin ¢okmesine iligkin
kurallarin uygulanacag hususunda bkz. Necip KOCAYUSUFPASAOGLU, “islem Te-
melinin Cékmiig Sayilabilmesi I¢in Sosyal Felaket Olarak Nitelenebilecek Olaganiisti
Bir Olayin Gergeklegsmesi Sart Midir?”, Prof. Dr. M. Kemal OGUZMAN’in Anisina Ar-
magan, Beta Basim Yayin, Istanbul, 2000, s. 511.

17 BAYSAL, s. 216.
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zaman siirecinde, taginmazin veya payin degeri hangi oranda artacak
ise, onalim bedeli de o oranda artmalidir. Aksi takdirde davaci 6nalim
konusu taginmazi veya pay1 degerinin altinda bir bedelle elde etmisken
davali 6nalim konusu taginmazi veya pay1 degerinin altinda bir bedelle
kaybetmis olur ki, bu durumun menfaatler dengesine uygun diismedigi

aciktir.

Ugiincii kisiye yapilan satiga iligkin resmi senette gosterilen satig
bedeline (veya muvazaa halinde 6nalim konusunun dava tarihindeki de-
gerine) gore belirlenen 6nalim bedelinin Yargitay’in 6ngérdiigii sekilde
nemalandirilmasi, satig iligkisindeki edimler arasindaki dengeyi somut
olayda saglamaya yetmeyebilir. Bagka bir ifade ile taginmazin veya payin
degerindeki artigi, mevduat faizi ile kargilamak miimkiin olmayabilir.

Bunun igin 6nalim bedelinin, kararin muhtemel kesinlesme anina
gore giincellenmesi ve buna gore depo kararmin verilmesi uygun olur.
Ama burada 6nalim bedelinin giincellenmesi, Yargitay uygulamasinin ak-
sine, taginmazin veya payin satis bedelinin Tiirk lirasindaki deger kaybina
gore giincellemesini degil, tasinmazin veya payin degerindeki muhtemel
artiga gore giincellenmesini ifade eder. Bu sayede taginmazi veya payi sa-
tin alan tigtincii kigi, eline gececek dnalim bedeli ile benzer bir tasinmaz
veya pay1 satin alabilecek konumda kalmaya devam eder®. Bu itibarla
depo edilecek meblag o sekilde belirlenmelidir ki, o meblag nemasyla
birlikte 5nalim konusu tasinmazin veya payin kararin muhtemel kesin-

legme tarihi itibarwyla degerini karsilasin (0 an itibaryla -tipks TBK m.

138 uyarinca yapilan uyarlamalarda oldugu gibi- edimler arasindaki
denge saglanmig olsun). Kararin muhtemel kesinlesme tarihinin belir-
lenmesinde, Adalet Bakanhginca yayimlanan, istatistikler esas alinabi-

'® Aksi goriigte: Mehmet ERDEM, “Yasal Onalim Bedeli ve Yargitay Ictihatlar1 Cergeve-
sinde Bedelin Giincellenmesi Meselesi”, Prof. Dr. Haltk BURCUOGLU’na Armagan,
Cilt I, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2020, s. 831: “Sayet giincellemede, paranin deger kayb: yeri-
ne tasinmazin degerindeki objektif deger artist dikkate alinirsa, alicinin zararwn telafisi de-
&il, tasinmazda meydana gelen deger artiglarindan ekstra menfaat elde etme durumu ortaya
gikacaktir. Oysa, alicya béyle bir fayda saglanmasimn, cogu durumda, hakly bir gerekgesi bu-
lunmamaktadyr” Yazara gore 6nalim bedeli, denklestirici adalet ilkesine dayali Yargitay
uygulamas ergevesinde giincellenmelidir.
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lir®. Bu istatistiklerde tapu iptali ve tescil davalarinda dosyanin ilk derece
mahkemesinde, keza istinaf ve temyiz asamalarinda muhtemel goriilme
stiresi gosterilmektedir. Keza 6nalim konusy taginmaz veya payda ger-
ceklesecek muhtemel deger artiginin hesabinda, taginmazin bulundugy
bb‘lgedekj deger artig istatistikleri dikkate alinabilir®.

Hakimin kanun uyarinca resen depo karari verdigi dikkate alind-
ginda (TMK m. 734, £. 2; m. 73S, £. 3), davalinin talebi olmasa dahj ha-
kimin giincellemeyi bu sekilde (taginmaz veya paymn kararin kesinlegme
tarihine kadarki muhtemel deger artigina gére) gergeklegtirmesi gerekir.

Nitekim 6nceki Medeni Kanun zamaninda verilen, yukarida belirt-
tigimiz, 6nalim konusunun dava tarihindeki degerinin esas alinmasma
iliskin Yargitay kararlarinda enflasyonun sati bedeli iizerinde etkisinden
ziyade 6nahm konusunun degerinde meydana gelen artiglarin dikkate
alinmasi gerektigine igaret edilmigtir: ‘

“Cagdas hukuk; haksiz yani tam karsiigs verilmeden elde edilen kazanglar
korumamaktadir (MK. m. 21, 61-63 ). Miilkii ve ortag ile ilgisini kesen bir
kimsenin giiniin birinde ortaya ¢ikarak alici (davaly) zararina azimsanmaya-
cak oransiz bir ¢kar saglamasy, MK.nun 2. maddesinde diizenlenen objektif
hiisniiniyet kuralina aykiridir (Belgesay, Mahkeme Igtihatlar: Analizi VII
Sufa Hakk: 1956 sh. 19). Bu nedenle satis tarihinden sonra tasinmazin de-
gerinde meydana gelen objektif ve enflasyon artiglarmin suf'a bedeline dahil
edilmesinin yorumu yasaya ve hukukun genel prensiplerine ters diigmez. Bede-
lin alic: davaliya 6denmesinde sadece tazmin durumu olduguna gére, hakkin
kullanilmas: hig bir zaman davalinn zararna olmamalidur.”*

Aksi takdirde, malvarligindan ¢ikan taginmazin veya payin kargiligini
elde edemeyen 6nalim hakk: muhatabinin Anayasa'nin 35. maddesinde
gtivence altina alinan miilkiyet hakkinn ihlalinin $niine ge¢mek miim-
kiin olmaz. Bununla birlikte Anayasa Mahkemesinin énalim bedelinin

¥ https:// adlisicil.adalet.gov.tr/Resimler/ SayfaDokuman/220420241 15644ADalet_ist-
2023CALISMALARIS9.pdﬁ

* TCMB tarafindan yayimlanan konut fiyat endeksi ile ticari gayrimenkul fiyat en-
deksleri igin bkz. https:// www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/ TR/ TCMB+TR/
Main+Menu/Istatistikler/ Ree1+Sektor+Istatistikleri/ .

21 Yarg. HGK, 05.05.1993, E. 1993/761 K. 1993/192 (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi).

Onalim Bedelinin Giincellenmesi Sorunu 393

vadeli bir mevduat hesabina yatirilmas: tedbirini yeterli gordiigii anlagil-

maktadir:
“Incelenen bagvuruda dava agildiktan sonra makul bir siire icinde 6nalim be-
delinin vadeli bir mevduat hesabina yatirilmast biciminde bir tedbirin almma-
mig olmast sebebiyle miilkiyet hakkinn ihlal edildigi sonucuna ulagilmustir.”

SONUC

Onalim davalarinda ilk derece mahkemesinin nihai kararinin kesin-
legmesiile birlikte 6nalim konusu tasginmazin miilkiyeti veya paymn sahip-
ligi davacrya gegerken, davali da depo edilmis olan 6nalim bedelini tahsil
etme imkéanim elde eder. Dolayistyla figiincii kigiye yapilan satistaki satig
bedeli ile taginmazin veya payimn degeri arasindaki denge (islem temeli),
kararin kesinlesmesi ani itibariyla korunmalidur. Yargitay’in depo edilen
onalim bedelinin vadeli bir banka hesabinda nemalandirmasina iligkin
igtihadi bunu somut olayda saglamaya yetmeyebilir. Kanaatimce depo
edilecek meblag o sekilde belirlenmelidir ki, o meblag nemasiyla birlikte
dnalsm konusu tasimmazin veya payn kararin muhtemel kesinlesme
tarihi itibartyla degerini kargilasin (o an itibarsyla -tspks TBK m. 138
uyarinca yapilan uyarlamalarda oldugu gibi- edimler arasindaki denge
saglanmug olsun),
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verilmesi ve denetim ile gozetimine iliskin bir 6zen yiikiimliiliigii )Tiikle-
mistir. Bu ytikiimliiliik, tarih boyunca ézellikle 19. yiizyil ile Ranitp dev-
riminden sonra ig hayatinin degismesi, caligma kavramnin ev reisi Ve
derebeyi hakimiyeti altindaki kisilerle sinirh kalmayig, bu topluvmsal is
béliimiiniin degisimiyle paralel olarak hakimiyet alanindan dogan %o
rumlulukta da belli degisimler olmustur. Adam ¢aligtiranin sorur'nluluguj
da tarihsel ve toplumsal olarak, bu kapsamda ortaya ¢ikan, ki§in1r-1 kendi
fillinden sorumlu olmasinin diginda bir hukuki zorunluluktan ileri gelen,
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