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“SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKI”
Mustafa Aykut KAYAOZU

0z

Sozlesmeden dogan 6nalim hakki, hakkin konusu olan seyin bir {igiincii kigiye
tamamen veya kismen satilmasi halinde hak sahibine satilanin alicist olma yetkisini
veren, hak sahibi ile onalim ylikiimliisii (mal sahibi) arasinda satim yahut satima
esdeger bir tasarruf isleminden once yapilan sézlesme ile dogan, kurucu nitelikte

yenilik doguran bir haktir.

Hakkin kaynagini teskil eden Onalim soézlesmesi, salt onalim hakkinin
diizenlendigi bir sozlesme niteligini tasiyabilecegi gibi, herhangi bir sozlesme
icerisine yerlestirilecek bir kayit ile de ortaya cikabilir. Onalim sozlesmesi taraflarin
onalim hakkinin taninmasina dair olan irade beyanlarini icermeli ve bu hakkin hangi
mala iliskin oldugunu géstermelidir. Onalim sdzlesmesinin gegerliligi, yazili sekilde

yapilmis olmasina baglidir.

Sozlesmeden dogan o©nalim hakkinin  kullanimi, Onalim olayimnin
gerceklesmesi sartina baglidir. Onalim hakkinin kullanilmasi igin dnalim olay1 bir 6n
kosuldur. Onalim olay1, hakkmn konusu olan seyin iigiincii bir kisiye satilmasiyla
gerceklesmekle birlikte, satim benzeri bazi islemler de 6nalim olay1 olarak kabul

edilmektedir.

Onalim olaymi gergeklestiren sattmin &nalim yiikiimliisii tarafindan hak
sahibine bildirilmesinden {i¢ ay ve her halde satimdan itibaren iki yil i¢inde, hak
sahibi tarafindan, hakkin dava yoluyla kullanilmas1 gerekmektedir.

Bu calisma ile s6zlesmeden dogan onalim hakki, kokli degisiklik ve

yenilikler getiren 4721 ve 6098 sayili kanunlardaki yeni diizenlemeler i1s18inda

degerlendirilmek istenmistir.

Anahtar Sozciikler: Onalim, Hak, Sozlesme, Sufa, Satis



“THE CONTRACTUAL PREEMPTION RIGHT”
Mustafa Aykut KAYAOZU

ABSTRACT

The right of preemption derived from a contract constitutes a right creating a
constituent renewal of the right in case of sale to a third party -in part or n whole- of
the subject which the preemptive right applies for, granting the holder of the right the
authority to become the buyer of the subject on sale. The above mentioned right
derives from a contract which is made before any transaction act -a sales contract or
any equivalent to such a contract- between the person liable to the preemption right

(the proprietor) and the beneficiary of the right.

The preemption contract is where the preemptive rights are derived from, so it
IS necessary that either a contract is specifically drafted to cover such a right or a
relevant annex is added to an existing contractlt is compulsory that a declaration of
the parties’ intentions regarding the acknowledgement of the preemptive rights along
with a clarification on the subject which the preemptive right refers to are included in
the preemption contract. The preemption contract is required to be presented in a
written format, for it to be considered as valid.

The preemptive right is irreversibly connected to the preemptive act. The
realisation of the preemptive act constitutes a prerequisite forthe preemptive right to
be implemented. The preemptive act is considered to take place during the sale to a
third party of the subject which the preemptive right applies for; certain actions

similar to a sales transaction can be accepted as a preemptive act.

It is necessary for the right holder to open a case in the court of law within
three months as of the date the preemptive act obligantsends him a notification and

under no circumstances later than 2 years after the sales transaction has taken place.



The main aim of the present study is to shed light on the major changes and
new elements regarding the preemtive right derived from the new regulations No
4721 and 6098.

Key Words: Preemption, Right, Contract, Sale



ONSOZ

Tez konumuzu olusturan “Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki” giinliik
yasantida her ne kadar onalim hakkinin bir diger ¢esidi olan “Yasadan Dogan
Onalim Hakki” gibi bilinmese ve uygulama alani bulmasa da, &zellikle son
donemlerde muhtevasinda birgok degisiklik ve yenilik barindiran diizenlemeler
iceren 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu ile 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
yiriirlige girmeleri ile birlikte, bu hakkin, daha aktif bir role biiriindiiriildigiini

sOylemek miimkiindiir.

Miilga kanunlarda, sadece “Yasadan Dogan Onalim Hakki’na yapilan atiflar
ile kiyasen uygulanabilen “Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki'na Szellikle, Tiirk
Borglar Kanunu igerisindeki sistematik bir sekilde yer verilmesi ile bu hakkin
sekline, siiresi ve serhine, devredilmesi ve miras yoluyla gegmesine, hakkin ileri
siriilmesine, hakkin kullanilma kosullar1 ve hiikiimlerine iliskin diizenlemeler ile

gerek mehaz kanunlar gerekse de Tiirk Medeni Kanunu’na uyumluluk saglanmstir.

Uygulamada “suf’a” yahut “énalim” denilince ilk akla gelen kuskusuz
“Yasadan Dogan Onalim Hakki dir. Tez konusu belirlemek igin tarafimca yapilan
calismalarda, “Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki’nm hep bir adim geri planda
kaldig1, aslinda, gecerlilik sart1 acisindan da “adi yazili seklin” yeterli olmasina
ragmen halk arasinda pek de yaygin olarak kullanilmadigi fark edilmistir.
“Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki” ile ilgili, tez yazzmmna baglama tarihime
rastlayan doneme kadar, yazilan eserlerde de, 1 Temmuz 2012 gibi yakin
sayilabilecek bir tarihte yiiriirliige giren Borglar Kanunu’ndaki olumlu degisiklik ve
yeniliklerin islenmis olmasi ile bunlarin yapacagim c¢alismada bir farklilik teskil
edecegini diisiinerek tez konumu “Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki” olarak
belirledim. Bu kapsamda, tez konusunun kaynagini teskil eden yasalarin konuyu
diizenleme sistemine uyumlu bi¢imde, tezin ilk kisminda, oncelikle “Sozlesmeden
Dogan Onalim Hakki’mn ¢atis1 olan “Onalim” kavrami incelenmis, akabinde ise,
“Onalim Hakki’nmin hukuki niteligi, amaci, tarihsel siireclerdeki yeri, tiirleri ve
benzer haklar ile ilgili karsilastirmalari yapilmaya calisilmistir. Ikinci kisimda, tez

konusunun ana hattin1 olusturan “Sozlesmeden Dogan Onalim Hakk:nin kullanim,

\
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“Onalim Sézlesmesi ve Ozellikleri”, “Onalim Davasi:” hakkinda ayrintil1 incelemeler
ve degerlendirmeler yapilmaya calisilmig; son kisimda ise, “Sozlesmeden Dogan
Onalim Hakkinin 6zellikle dava dist nedenlerle sona erdirilmesi ve hakkin sona

ermesinin yarattig1 neticeler degerlendirmeye konu edilmistir.

S6z konusu tezin hazirlanmasi sirasinda, yeni Bor¢lar Kanunu’nun yliriirliige
girdigi 2012 yili ve sonrasinda yayimlanan yahut hazirlanan eser ve kaynaklardan da
faydalanilmaya, yeni kurallarla 6énemli 6l¢lide gelistirilen 6nalim hakki konusunda

aciklamalar yapilmaya ¢alisilmistir.

Tezin konusunun belirlenmesinden bitirilmesine kadarki siirecte, sahsim1 her
daim sdylemleri ve tavsiyeleri ile tesvik eden, bu tez ¢alismasinin hazirlanmasi
sirasinda benden tecriibelerini, yardimlarini ve anlayislarin1 esirgemeyen tez
danmismanim Saym Dog. Dr. Azra ARKAN SERIM’e, “Tezi tez bitir” ciimlesi ile her
telefon gériismemizi sonlandirmak sureti ile her daim desteklerini hissettigim degerli

aileme siikranlarimi sunuyorum.

Mustafa Aykut KAYAOZU
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GIRIS

Onalim hakki, kanun veya sozlesmeden dogan ve hak sahibinin tek tarafli
irade agiklamasi ile hiikiimlerini meydana getiren, yenilik doguran dyle bir kurucu
haktir ki, bor¢lu hakkin konusu olan seyi, tamamen kendi istegi ile paydaslar
disindaki kisilere gecerli bir satis sozlesmesi neticesinde sattigi takdirde, onalim
hakki sahibine kararlastirilan bedeli 6deyerek 6nalim konusu seyin miilkiyetinin
oncelikli olarak kendisine gegirilmesini veya serh verilmemis sézlesmeden dogan
Oonalimda, meydana gelen zararinin giderimini belirli siire i¢inde talep yetkisini

saglar.

Yukaridaki tanimlama ile agiklanan 6nalim hakki, temelde yasadan dogan
Oonalim hakki ve sozlesmeden dogan oOnalim hakki olarak ikiye ayrilmaktadir.
Yasadan dogan 6nalim hakki, 1 Ocak 2002 tarihinde yiirtirlige giren 4721 sayili
Tiirk Medeni Kanunu 732-734 hiikiimleri arasinda; sozlesmeden dogan 6nalim hakki
ise, 1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu 237-

242 hiikiimleri ile Tiirk Medeni Kanunu 735 hiikmiinde diizenlenmistir.

“Sozlesmeden Dogan Onalim Hakkimin en basta bir hak olarak, igeriginden
neleri barindirdiginin ortaya ¢ikarilabilmesi i¢in, tez icerigi de yiiriirliikte bulunan
Borglar Kanunu’nun s6z konusu hakki ele alis bicimine uygun hale getirilerek

belirlenmeye calisilmig ve ii¢ boliime ayrilmistir.

Ilk bolimde, bir cati kavram olan “Onalim Hakki’nmn ¢ok cesitli
tanimlamalarina yer verilmis, sonrasinda da bu hakkin farkli tarihsel siireclerdeki
misyonuna iligkin bilgiler verilmeye calisilmistir. Mehaz kanunlardaki ele alinig
bi¢cimi ile su anda yiirtirlilkteki Tiirk Mevzuat1 arasindaki benzerlik ve farkliliklar
gbzlemlenmis, 6nalim hakki ile elde edilmesi istenen amaglar da degerlendirilmistir.
Onalim hakkina benzerlik teskil eden haklarin ayrmtili tanimlamalarina yer verilmek
sureti ile aslinda, bu haklarin 6nalim hakki ile aralarindaki farkliliklarin net sekilde

ortaya ¢ikartilmasi amaglanmaistir.



Tez calismamiza adin1 veren “Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki nm
kendine has 6zelliklerini ve kullaniminin incelenmeye ¢alisildig: ikinci boliimde ise,
ilk olarak, “Sozlesmeden Dogan Onalim Hakk:” kaynagini, hak sahibi ve hakka konu
seye malik olan kisi arasinda diizenlenen “Onalim Sézlesmesi ’nden aldigindan, tez
blinyesinde de Onalim soOzlesmesinin sekli, gegerliligi, konusu ve karakteristik
ozelliklerine yer verilmistir. Ayn boliimde, 6zellikle kanunda da ifade edildigi gibi
“satima esdeger” islem kavramindan yola c¢ikilarak, onalim hakkinin kullanilmasi
i¢in salt sattmin “Onalim Ac¢isindan Ozellik Tasiyan Bazi Islemler” bashig altinda,
bircok satim gibi hiikiim dogurabilen yahut doguramayan, oOnalim hakkinin
kullanilabilecegi yahut kullanilamayacagi islemler ayrintili incelemeye tabi
tutulmustur. Bu boliimde, son olarak, sozlesmeden dogan oOnalim hakkinin
kullanilmasi i¢in gerekli olan kosullar ve hakki kullanma araci olan “onalim davast™
ile ilgili degerlendirmeler yapilmistir. Tez konumuzu daha ¢ok s6zlesmeden dogan
onalim hakkinin hukuki icerigi teskil ettiginden, incelememizde onalim hakkiyla
ilgili usul hukuku kurallarina fazla deginilmemis, daha ¢ok bu hakkin esasi lizerinde

durulmaya gayret gosterilmistir.

Yasadan dogan onalim hakki yeri geldigince sdzlesmeden dogan oOnalim
hakkiyla kiyaslanarak anlatilmis, ozellikle iki hakki birbirinden ayiran temel

nitelikleri ortaya ¢ikartilmaya calisilmigtir.

Calismamizin son boliimiinde ise, s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin dava
yolu ile sona ermesi ve bunun dogurdugu neticeler ile bu hakkin dava dis1 hangi
nedenlerle nasil sartlar altinda sona erebilecegine iliskin incelemelere ve

degerlendirmelere yer verilerek ¢aligma bitirilmistir.



BIiRINCi BOLUM

1. ONALIM HAKKI

1.1 ONALIM KAVRAMI

1.1.1  Terminoloji

Onalim hakki terimi; Tiirk hukuk mevzuatina 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu®nun kabulii ile girmistir. 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun kabul
edilmesinden Once yiiriirliikte olan 743 sayili Tirk Kanunu Medenisinin® 658. ve
659. maddelerinde ve Mecellede 6nalim hakki terimi yerine “suf’a hakk:” terimi

kullanilmaktayds®.

’ ]

Medeni Kanunda “6nalim” olarak kullanilan “suf’a” terimi kok olarak
Arapgadan gelmekte olup, ileride bir sey kazanmak, devralmak, arttirmak anlamina

gelmektedir®.

Sufanin (6malm) Latince karsihigi “Preemptio” kelimesidir’. Sozliik
anlami, “once satin alma, baskalarindan once satin alma“ hakki olarak verilen bu
kelimenin 6nalim (suf’a) kavramini ve hukuki diizenlemesini daha acik ifade ettigi

ileri sﬁrﬁlmﬁstﬁrG.

Alman ve Avusturya Hukuk sisteminde onalim hakki i¢in Almanca kokenli
bir kelime olan “Vorkaufsrecht” terimi kullamilmaktadir. Bu kelime “oncelikli”,

IS

6o . . » .7
oncelikle”, “tercihen’ satin alma hakki anlamina gelir’.

1 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu (Kabul Tarihi:22.11.2001;R.G. 8.12.2001, S.24607).

2 743 Sayili ve 17.02.1926 tarihli Tiirk Kanunu Medenisi (Resmi Ceride, 04.04.1926; Say1 339;
Diistur C.7, s. 237).

% Osman Oztiirk, Osmanh Hukuk Tarihinde Mecelle, Islami ilimler Arastirma Vakfi Nesriyati,
Istanbul 1973; Didem Akalp Demirtabak, Yasal Onahm Hakki, 12 Levha Yaymcilik, 1.Baski,
Istanbul 2010,s.3.

* Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Suf’a Hakki, Istanbul 1959, s. 3; Siikran Taman Sipka, Tiirk
Hukukunda Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki, Alfa Basin Yaym Dagitim, istanbul 1994, s. 1.

® Bazi kaynaklarda, “Piremtio” olarak da ge¢mektedir. Bkz. Avni Olcay, 4721 sayil Tiirk Medeni
Kanunu Hiikiimleri Cer¢evesinde, Onalim (Suf’a) Hakki ve Davalar, 1.Baski, istanbul,s.13.

® Feyzioglu, a.g.e.,s.3; Sipka,a.g.e.,s.1.

’ Feyzioglu, a.e..s.3; Sipka,a.e.,s.1.



Fransiz hukukunda Latince kokenli bir sozciikten gelen “Preemption”

sdzeiigii kullaniimaktadir®,

Tirk hukuk Ogretisinde, Arapca terim kullannm aliskanligindan
uzaklagilarak Tiirkce terim yaratmaya yonelen egilimin etkisiyle suf’a terimi yerine

“onalim” teriminin kullanilmas1 yeglenir olmustur®.

Onalim hakk: teriminin kullanilmasi, hukuk dilinin sadelestirilmesi
bakimimdan 6nem tasimaktadir. Onalim terimi; dncelikli bir alim hakkini ifade ettigi
halde, suf’a terimi yukarida belirtildigi tizere katlama, ilave etme anlamindadir.
Isvigre Hukuku’na iliskin Almanca ve Fransizca metinlerde de “oncelikle alma”

teriminin karsilig1 olan kelimeler kullanilmaktadir™.

Belirtmek gerekir ki, 01.07.2012 tarihinde yiiriirlige giren 6098 sayil1 Tiirk
Borglar Kanunu’nun'' 237, 238, 239, 240, 241 ve 242. maddelerinde de “Suf’a”
yerine “Onalim” terimi kullanilmistir. Biz de calismamizda hem daha aciklayic
olmasi ve hem de yeni Bor¢lar Kanunu ve Medeni Kanunumuza paralellik teskil

etmesi sebebi ile “Onalim” terimini kullanacagiz.

1.1.2 Tamm

4721 sayilh Tirk Medeni Kanununda, 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisinde
oldugu gibi, sistem olarak, kavramlara iliskin tanimlara yer vermek yerine, genel
olarak uygulanacak hiikiimlere deginmekle yetinmistirlz. Kaynak Isvigre Medeni
Kanunundaki diizenlemeye paralel olarak Tiirk Medeni Kanununda da onalim
hakkinin taginmaz miilkiyetinin devir kisitlamalar1 (md.732-735) ile bazi kisisel

haklarin serhi (md.1009) bashklari altinda yer aldigi goriilmektedir®®,

®Feyzioglu, a.e.,s.3; Sipka,a.e.,s.1.

’ Sevtap Yiicel, Sozlesmeden Dogan Onalim Hakk, Eskisehir, 2006, s.3.( Yayimlanmanus Yiiksek
Lisans Tezi).

9 Demirtabak, a.g.e.,s.4.

116098 sayili Tiirk Borglar Kanunu (Kabul Tarihi:11.1.2011; R.G. 4.2.2011, S. 27836).

12 Demirtabak, a.g.e.,s.5.

B Yiicel, a.g.e.,s.4.



6098 sayili Tiirk Borglar Kanununda ise “ Satis [liskisi Doguran Haklar”
bashg: altinda 237 ila 242. maddeler arasinda “Onalim Hakki'min” siiresi, ileri
stiriilmesi, kosullari, kullanilmasina iliskin yeni diizenlemelere yer verilmis; ancak,

hakkin tanimina iligkin bir diizenlemeye gidilmemistir.

Kanunlarda “Onalim” a iliskin bir tanima yer verilmemesine ragmen,
ogretide ve uygulamada bircok tanima yer verilmistir. Onalim hakkinin Islam
hukukunda ve Mecelle’de verilen tanimlarina ilaveten Tiirk Hukukunda o6greti ve

yarg1 kararlarinda ¢ok ¢esitli tanimlar gelistirilmistir”.
Islam Hukukunda 6nalim (Suf’a) tanimi su sekilde yapilmustir:

“Bir bina ya da akar hiikmiinde bulunan tasinmaz malin maliki, bu akar
veya binasinin tamamint veya bir hissesini bir tigiincii sahsa belli bir bedelle satmast
halinde, bu bina veya akarin komsusu ya da ortagi olan kisinin bu bina ya da akart,
belli bedeli miisteriye onun rizasi ile odeyerek ya da hdakimin hiikmii ile cebren, yani

y 9

miisterinin rizasina bakilmaksizin satin alip, kendi varligina katma hakkina “Suf’a

1
denir’*®.

Mecelle md.950’de bu hak soyle tanimlanmaktadir: “Suf’a bir miilk-i
miisterayr miisteriye her kaca mal oldu ise ol miktar ile temelliik etmektir ®.
Doktrinde baz1 yazarlar da tanimlamalarinda mecelledeki bu tanimi esas

a1m1§lard1r17.

Galip Esmer, 6nalim hakkini, “ Hakkin iliskin bulundugu gayrimenkuliin
satilmasi halinde onu diger alicilarina tercihan satin alabilme hakkidir.” seklinde

tanimlanmaktadir®,

 Bu konuda bkz. Sipka,a.g.e.,s. 2 vd. yer alan yazarlar.

1> Ali Haydar; Diirer’ul Hukkam-Serh-Mecellet’il Ahkam,3.Basi, istanbul 1330,s.20;S1pka, a.e., s.2.

1 Osman Oztiirk, Osmanh Hukuk Tarihinde Mecelle (istanbul: islami ilimler Arastirma Vakfi
Nesriyati, 1973), s.280 ;Sipka, a.e., s. 2.

YSenai Olgag / Mustafa Resit Karahasan, Gayrimenkullerin Iktisap ve Tescili, Istanbul 1964,
5.110:Vehbi Umut Erkan, Tiirk Medeni Hukuku’nda Yasal Onalim Hakki, Ankara 2006,s.4.
( Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi).

8 Galip Esmer, Mevzuatimzda Gayri Menkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara 1990,
$.901.S1pka, a.g.e., s. 3.



Feyzioglu, “suf’a hakki kanundan veya akitten dogan ve hak sahibinin tek
tarafli bir irade beyaniyla hiikiimlerini husule getiren, stibjektif ayni mahiyette oyle
bir insai haktir ki, bor¢lu hakkin mevzuu olan seyi, tamamen kendi ihtiyariyle,
hissedarlardan gayri sahislara salim bir bey akti neticesinde sattigi takdirde, sefie,
kararlastirilan bedeli 6deyerek meSfuun miilkiyetinin tercihen kendisine gegirilmesini
veya serh verilmemis akti suf’ada vaki zararimin tazminini muayyen miiddet icinde

talep salahiyetini bahseder” seklinde bir tanim yapmaktadir',

Ogretide Sipka, Fevzioglu’nun yapmis oldugu tanimini giiniimiiz hukuk

diline su sekilde uyarlamistir.

” Onalim hakki, kanun veya sozlesmeden dogan ve hak sahibinin tek tarafli
irade agiklamast ile hiikiimlerini doguran, sahsi-ayni nitelikte oyle bir kurucu haktir
ki, bor¢lu hakkin konusu olan seyi, tamamen kendi istegi ile, paydaslar disindaki
kisilere gecerli bir satis sozlesmesi neticesinde sattigr takdirde, onalim hakk
sahibine kararlastirilan bedeli odeyerek onalim konusu seyin miilkiyetinin oncelikli
olarak kendisine gecirilmesini veya serh verilmemis sézlesmeden dogan onalimda

meydana gelen zararinin giderimini belirli siire i¢inde talep yetkisini saglar”zo.

Tandogan ise; “suf’a (onalim) hakki, yiikiimliiniin (baglananin) hakkin
konusu olan seyi bir iigiincii kisiye satmast halinde, hak sahibine (Sefi’e, on aliciya)
tek tarafli bir irade beyaniyla satilan seyin miilkiyetinin kararlastirilan bedel
karsiliginda oncelikle kendisine naklini talep yetkisi veren, yenilik dogurucu (insai)

bir hak” olarak tanimlamaktadir®®.

Oguzman / Seli¢i / Oktay - Ozdemir’e gére sozlesmeden dogan &nalim
hakki; “tasinmaz malikinin tasinmazim bir itigiincii kisiye satmasi halinde onalim
hakki sahibine tek tarafli beyani ile tasinmazin alicisi olabilme yetkisi veren yenilik
doguran bir haktir”. Yasal onalim hakki ise; “payli miilkiyete tabi bir tasinmazin

paydaslarindan birinin paymni veya bir kismini iigiincii kisiye satmast halinde diger

19 Feyzioglu, a.g.e.,s.5.

2 Sipka, a.g.e.,5.4.

?! Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt I/1, Kendisine Ozgii Yapisi Olan ve
Karma Sozlesmeler, Satis ve Cesitleri Trampa, Bagislama, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2008, s.
274.



paydaslara taminan ayni sartlarla payin alicist olabilme yetkisini veren yenilik

doguran bir hak” olarak tammlanmaktadir®,

Saymen / Elbir, 6nalim hakkimi ‘“muayyen bir mala temelliik etmek

hususunda bir kimseye bahsolunan bir riichan hakki” olarak degerlendirmektedir®.

Tekinay onalim hakkini, “baskasina ait olup da onun tarafindan iigiincii
Kisiye satilan bir sey tizerindeki miilkiyetin oncelikle devrini isteyebilmek yetkisine

sahip olan kimsenin sahip oldugu hak” olarak tanimlamaktadir®®.

Hatemi / Serozan /Arpaci, kanun veya sozlesmeden dogan yenilik doguran
haklarin kullanilmast yolu ile dogan devretme borcu iligkileri bashigi altinda
yaptiklart degerlendirmede, “énalim hakk: yenilik doguran bir hak olarak kanundan
veya sozlesmeden dogan ve tasinmazlarda ve payl miilkiyet iliskisi séz konusu

oldugunda paydaslara taninan bir hak oldugu” seklinde tanimlama yapmuslardir®.

Sebiik, 6nalim hakkini, “mukaveleye veya vasiyetnameye istinat eden ve hak
sahibine bir tarafli bir irade beyani ile miikellefin muayyen bir seyi iigtincii sahsa
satmasi halinde kendisi ile miikellef arasinda o seye miiteallik olmak iizere bir bey

miinasebet tesis eden ingai hak” olarak tarif etmistir26.

Demirtabak O0nalim hakkini, “ tasinmaz malikinin tasimmazimin tamamini
veya bir kismimi bir iigtincii kigiye tamamen veya kismen satilmasi halinde hak
sahibine satilamin alicisi olma yetkisini veren kanundan veya sozlesmeden dogan

kurucu nitelikte yenilik doguran bir haktir” olarak tammlamistir®’.

2 M.Kemal Oguzman / Ozer Seligi / Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 17.Bas,
Istanbul 2014,s.532; Hiseyin Hatemi/ Aydin Aybay, Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 4.Bask,
Vedat Kitapgilik, Istanbul 2014, s.186-188.

2 Ferit Hakki Saymen / Halid Kemal Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Filiz Kitabevi, Istanbul
1963, s.371.

? Selahattin Sulhi Tekinay, Tasimnmaz Miilkiyetinin Takyitleri II/1, Filiz Kitabevi, istanbul 1988, s.
16.

2 Hiiseyin Hatemi / Rona Serozan /Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul 1991,
s. 8.

%8 Tahir Sebiik, Tiirk Medeni Kanunu’nda Suf’a, Vefa ve istira Haklar, Kader Basimevi, istanbul,
1951, s.25; Mustafa Kilicoglu, Akdi ve Kanuni Suf’a Davalari, Adil Yayinevi, 1997, Ankara,
s.16.

%" Demirtabak, a.g.e.,s.8.



Uygulama ve Yargitay kararlarinda, 6gretideki bu genel tanimlardan daha
cok (miusterek miilkiyetten dogan) kanuni 6nalim hakk: ile ilgili tanimlamalara
rastlamaktayiz. Ozellikle, konuyla ilgili I¢tihad: Birlestirme Kararlarinda, bu hakkin

tanimi, hukuki nitelikleri de vurgulanarak verilmistir®.

20.6.1951 tarih ve 5/13 E.K sayili Ictihadi Birlestirme Karar1’nda;
“Gayrimenkul miilkiyetinin takyitlerinden olan kanuni suf’a hakki, gayrimenkulde
hisse sahibi bulunan sahsa diger bir hissenin iigiincii bir sahsa satilmast halinde o
hisse miisteriye neye mal olmug ise o miktar ile belli bir siire icinde satin almak

salahiyetini veren ayni bir haktir .

16.5.1951 tarihli ve 1949/ 6-19 E.1951/3 K. sayili Ictihadi Birlestirme

Karari’nda, “Anlasmaziik konusu kanuni suf’a da, kanundan dogan insai bir haktir.

Suf’a hakkint kullanan sefi adina mesfu hisse kaydimin diizeltilmesi sonucunu verir”
30

Yargitay’in bazi igtihatlarinda ise suf’a hakkinin tanimindan ziyade
unsurlarma agirlik verilmistir. Ornek olarak Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 21.4.1992
- 2552/5520 sayili i¢tihadinda, “Suf’a hakki, tasinmazdaki payin tapudaki temliki ile
dogar ve satin alan tigiincii kisiye o pay kaca mal olmusg ise o bedel iizerinden diger
paydasa satin almak hakki veren insai bir hak” olarak tanimlanarak suf’a hakkinin

ingai bir hak oldugu Vurgulanmlstlr?’l.

Doktrindeki bazi géiriislerin32 aksine, kanuni ve sozlesmeden dogan 6nalim
hakkinin ayr1 ayri tamimi yapmak yerine, kanuni ve sozlesmeden dogan Onalim
hakkini birlikte agiklayici nitelik tasiyan ve yukarida Feyzioglu tarafindan verilen

tarifin en kapsamli “Onalim Hakk:” tanmimi oldugunu séylememiz miimkiindiir.

%8 Sipka, a.g.e., s.4

» RG 7.11.1951, S.7950, Sipka, a.g.e., s.4.

%0 RG.18.8.1951, S. 7888, Sipka, a.g.e., 5.4.

31 Kiligoglu, a.g.e.,s.16.

%2 Bkz. Demirtabak, a.g.e., 5.8; Nurgiil Kutlu, Onalim Hakkinin Kullamlmasi, Kocaeli 2010, s.7
(Yayimlanmamis tez).



1.2 ONALIM HAKKININ TARTHCESI

Onalim hakki, tarihin akis siirecinde cesitli ama¢ ve diisiincelerle ilk

caglardan giiniimiize kadar hukuk alaninda varligin1 siirdiire gelmistir.

Onalim hakki, miilkiyet hakkina getirilen bir kisitlamadir. Tarihi siirecine

bakildiginda bu kisitlamanin sebepleri farklilik géstermektedirgg.

1.2.1 ilk Zamanlarda

O devirde 6nalim hakkinin kurulmasindaki temel diisiince mallarin ailede,
kabilede veya sehirde kalmasini saglamakti. Bu amaci gerceklestirmek i¢in taginmazi
satmak ve devretmek isteyen kimse once yakinlarina miiracaat etmek zorunda idi. Bu
donemde aile toplulugu yabancilarin kendi cevrelerinde iktisap ettikleri her seye
karsi itiraz hakkina sahip oldugundan, bu topluluk {iyelerinin s6z konusu seyi iktisap

etmek istemediklerinin 6grenilmesinden sonra satigin yapilmasi miimkiin olmakta

idi®*,

Buna gore amag, arzu edilmeyen tasarruflari engellemek, aile veya topluluk
mallarimin bir arada kalmasini saglamak ve mallarin istenmeyen yabanci kisilere

gecisini onlenmektir™.

1.2.2 Roma Hukukunda

Onalim hakkinin kaynagi Roma hukuku olup, ilk defa esyaya bagl borg
iliskisi ¢ercevesinde payli (miisterek) miilkiyet iliskisinde ve daha sonralar
sOzlesmeden dogan onalim hakki seklinde taninmistir (ius protomiseos)%. Roma

hukukunda, hem yasal 6nalim, hem de s6zlesmeden dogan 6nalim hakki s6z konusu

¥ Kutlu, a.e., 8.5

% Feyzioglu, a.g.e., s. 5.

% Feyzioglu, a.e., s. 5; Sipka, a.g.e., 5.2

%Arthur Meier-Hayoz, Berner Kommentar, Kommentar zum schweizersiche Privatrech,

Schweizeriches Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, 1.Abteuling Das Eigentum 3.Teilband
Grundeigentum I1, Artikel 680-701 ZGB, Bern 1975,Art.681,N.7; Murat Aydogdu, Yasadan ve
Sozlesmeden Dogan Onahm Hakki, Adalet Yaymevi, Nisan 2013, (s.9’dan naklen).



idi; sozlesmeden dogan 6nalim genellikle satig s6zlesmesine bagl bir sozlesme ile
kurulurdu. Bununla beraber satis sozlesmesinden bagimsiz 6nalim hakki da

kurulabilmekte idi®’.

Roma hukukunda taninan 6nalim hakkinin siireleri ¢ok kisa tutulmakta idi.
Bunun sebebi 6nalim hakki miilkiyet hakkini1 sinirladigi i¢in bu sinirlamaya iligkin

etkinin oldukga az bir zaman devam etmesini saglamaktir.

Roma Hukuku’nda yasal 6nalim hakkimmin en Onemli Ornegini, uzun
miiddetli icarlarda, icar sahibi arazinin malikinin rizasini almadan baskasina
devrettiginde arazi sahibi 6nalim hakkini kullanarak arazinin yeni uzun miiddetli icar

sahibine gegmesine engel olusturmakta idi®8,

Roma hukukunda 6nalim hakki, satilan taginmazin komsularina satisi takip
eden yilin ilk alt1 ayinda ileri siirebilecekleri bir hak olarak diizenlenmekte idi. Daha
sonra 922 tarihinde yapilan bir diizenleme ile 6nalim hakkina sahip olanlarin alani
genisletilerek bu hakka sahip olanlar, oncelikle yakin akrabalar, sonra miisterek
malikler, en sonunda komsular olmustur. Ancak bu hakkin kullanimi bir aylik siireye

indirilmistir®.

1.2.3 Orta Cagda

Ortagagda onalim hakki, sosyal bir amaci saglamaktaydi. Bu da aile ve diger
birlik (topluluk) mallarinin bir arada kalmasini, par¢galanmamasini ve istenmeyen

yabanci kisilere gegmesini engellemekteydi4o.

Orta ¢agda onalim hakki, Roma hukukuna kiyasla daha genis bir uygulama
alant bulmustur. Bu donemde bir yerde oturan kisiye, yabanciya yapilan satiglarda
onalim hakki taninmistir. Bir bagka anlatimla yabancilara nazaran o yerde oturan

kisilerin, yapilan satislarda 6ncelikli satin alma hakki bulunmaktadir. Bunun disinda,

¥ Sebiik, a.g.e., s.25; Mehmet Beleg, Yasal Onalim Hakki, Ankara, 2007, s.11 (Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi).

% Sebiik, a.e., 5.7; Feyzioglu, a.g.e., 5,36.

¥ Feyzioglu, a.e., s,36.

0 Feyzioglu, a.e., .5-6; Sipka, a.g.e., s.17.
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mal sahibinin mirasgis1 veya akrabasi bulunmaksizin 6liimii durumunda, komsulari
lehine bir onalim hakkinin varligi kabul edilmektedir. Bir de aile mallarinin
yabanciya satilmasi durumunda, aile liyelerinden birisinin satin alan yabanciya satis

bedelini 6deyerek satilan mali geri alma hakk: bulunmakta idi*".

1.2.4 islam Hukukunda

Islam Hukuku, sosyal devlet anlayis1 yaklasimiyla dnalim hakkia genis yer
vermistir. Mecellede “devamli  komsuluktan dogmasi muhtemel zararlarin

¢

onlenmesi“ ana diisiincesiyle onalim, miisterek miilkiyet ve komsuluk hukukunun
temel alanlarmda kabul edilmistir?. Ozellikle Mecelle’ de bugiinkii mevzuat
acisindan getirilen sinirli diizenlemenin aksine toplam 29 madde suf’a hakkina

ayr11m1§t1r43.

Islam hukukunda Suf’a hakki, “Bir bina ya da akar hiikmiinde bulunan
tasinmaz malin maliki bu akar veya binasinin tamamint veya bir hissesini bir iigtincii
sahsa belli bir bedelle satmast halinde bu bina veya akarin komsusu ya da ortag:
olan Kisilerin bu bina ya da akari, belli bedeli miisteriye onun rizasiyla édeyerek ya
da hdkimin hiikmii ile cebren yani miisterinin rizasina bakilmaksizin satin alip kendi

varligina katma hakki” olarak tanimlanmaktadir®®.

Tanimlardan da anlasildig1 {izere Islam hukukunda 6nalim hakki sadece

paydaslara degil, ayrica komsuya da tasinmaz tizerinde Gnalim hakki tanimaktadir®.

Onalim hakki, komsular ve paydaslar disinda, su irtifak, gegit irtifaki gibi

bir tasinmaza ait haklara ortak olan kimselere de (Halitlik) taninmaktaydi*®. Onalim

* Feyzioglu, a.e., s, 36; Fikret Arik, “Suf’a Hakki Uzerine Bir inceleme”, Adliye Ceridesi, 1943
C.34, 5,791-792; Mehmet Beleg, a.g.e.,s.12.

2 Feyzioglu, a.e., 5,5-6 ve 63-64; Sipka, a.g.e., s.17.

* Feyzioglu, a.e., 5,56 ve 63-64;. Sipka, ae., s.17; Cengiz Topel Cay, Yeni Tiirk Medeni
Kanununun Onalim Hakki Konusunda Getirdigi Degisiklik ve Yenilikler (Yenilik Doguran
Dava Diizenlemesi), istanbul, 2007, s 16.(Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi).

* Beleg, a.g.e., 5.12.

* Beleg, a.e., 5.12.

*® Feyzioglu, a.g.e., 5.63-64.
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bedelini ise taginmazi satin alan miisterinin o tasinmazi satin alirken 6dedigi bedel

olusturmaktaydi®’.

1.3 MUKAYESELI HUKUKTA ONALIM HAKKININ DUZENLENISI

1.3.1 Alman Hukukunda

Bat1 hukukunda 6nalim hakkina en biiyilk 6énemi veren Alman Medeni
Kanunu olmustur®. Alman Medeni Kanunu (BGB) modern hukuk mevzuati i¢inde
onalim hakkima en fazla yer veren kanunlardan birisidir. BGB’de 6nalim hakkina

yani “Vorkaufsrecht* kavramina 25 paragrafta yer verilmistir.

Alman Medeni Kanunu’nda 6nalim hakki dort yerde diizenlenmistir.

BGB § 463-473’de kisisel onalim hakki, BGB § 577°de kiracinin 6nalim
hakki, BGB § 1094-1104’de ayni 6nalim hakki ve BGB § 2034-2035 ‘de ise yasal

onalim hakki diizenlenmistir.

BGB § 463 ‘e gore, “Bir sey iizerinde onalim hakkina sahip olan kimse,
bor¢lunun o seye dair satis sozlesmesi yapmasi halinde, onalim hakkin

kullanabilir.” Burada dogrudan dogruya degil dolayli bir tanimlama s6z konusudur®.

BGB § 464 ‘e gore, 6nalim hakkin kullanilmas1 yiikiimliiye (mal sahibine)
kars1 beyanla gerceklesir. Bu agiklama satis s6zlesmesinin sekline baglh degildir.
Ileride aciklanacagi lizere, Tirk Hukukunda bu hak, Borclar Kanunumuzun 242.

maddesinde acgikc¢a belirtildigi gibi ancak dava yolu ile kullanilmaktadir.

BGB § 465°te, yikiimlii (mal sahibi) ile alict 3.kisiler arasinda gerceklesen

satimin 6nalim hakkinin kullanilmamasina bagli olarak yapilmasinin ve de hak sahibi

*" Haydar, a.g.e., 5.202; Erkan, a.g.e., 5.10.

*® Muin Kiiley, Medeni Kanun’da ve Tatbikatinda Sufa Hakki, Istanbul 1950; Egemen
Koyliioglu, Onahm Davasi, Ankara, 2011, s.16 (Yayimlanmamis Doktora Tezi).

* Nasur, a.g.e., 5.20; Beleg, a.g.e., s.13 (Bu madde eski BGB’de 504’¢ karsilik gelmektedir).
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tarafindan, onalim hakki kullanildiginda yiikiimliiniin s6zlesmeden dénme hakki
sakli tutmasina dair anlagmalarin, 6nalim hakki sahibine karsi gecersiz oldugu

diizenlenmistir.

BGB § 466 “ Yan Edim”, BGB § 467 “Toplam Onalim Bedeli”, BGB § 468

ise “Odemeyi Erteleme” bashigi ile diizenlenmistir.

BGB § 469°da, Tiirk Hukukundaki diizenleme ile benzer sekilde, yiikiimld, 3.
kisi ile yaptig1 sozlesmenin icerigini derhal onalim hakki sahibine bildirmelidir.
Ayrica, yikiimlinlin bildiriminin 3. sahsin bildirimi ile ikame edilecegi

diizenlenmistir.

BGB § 471°’de 6nalim hakkinin kullanilamayacagi hallere yer verilmistir.
Buna gore, satis e8er icra veya iflas yolu ile gegeklesmis ise Onalim hakki
kullanilamaz. Benzer bir diizenleme Tiirk Hukukunda Tiirk Medeni Kanunu’nun
733. maddesinin 1. fikrasindaki “Cebri artirmayla satislarda o6nalim hakk

kullanilamaz.” hikmu ile mevcuttur.

BGB § 473’de ise, 6nalim hakkinin miras yolu ile gecmesi ve devredilmesi
diizenlenmistir. Devredilme konusunda ise, aym kanunun 1059a ve 1059d

hiikiimlerine atif yapilmistir.

BGB § 463-473 paragraflar1 arasinda diizenlenen 6nalim hakk: sahibi ile
onalim hakk: yiikiimliisii arasindaki iligki hakkindaki diizenleme olup, buna gore,
sahsi Onalim hakkmin tigiincii kisilere karsi ileri siiriilebilmesi i¢in tapuya serh

verilmesi zorunlu kilinmistir.

BGB § 577°de Tirk Hukuku’ndan farkli olarak, kiractya onalim hakk:
taninmustir. Buna gore, kiralanan kiraciya devredildikten sonra Kiraya veren

tarafindan 3. sahislara satilirsa bu durumda kiract 6nalim hakki sahibi olur. Kiraya
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veren kiralanani akrabalar1 ya da aile bireylerine satmasi durumunda gegerli degildir.
Bundan sonraki maddelerden aksine bir hiikiim olmadik¢a onalim ile ilgili genel
hiikiimler uygulanir. Saticinin veya 3. Sahsin satis sozlesmesinin igerigi hakkindaki
bildirimde kiractya énalim hakki sahibi oldugu bilgisi de verilmelidir. Onalim hakk1
kiracinin saticiya bu hakki kullandigina dair yazili bildirimi ile gerceklesir. Kiracinin
Olmesi durumunda 6nalim hakki madde 563/1 ya da 2’ye gore kirac1 konumuna

gecenlere intikal eder. Kiraci aleyhine yapilan sozlesmeler gecersizdir.

BGB §1094-1104 arasindaki diizenleme herkese kars1 ileri siiriilebilen ayni
onalim hakkina iliskin diizenlemedir. Ayni 6nalim hakki hukuki islemden dogan
taginmaz miilkiyetine getirilen bir sinirlama olarak bulunmaktadir. Bu hak Alman
Medeni Kanununda ayni haklar arasinda diizenlenmis olup, ayni énalim hakkinda
Oonalim hakki sahibi ile onalim hakk: yiikiimliisii arasindaki iligskinin ne sekilde
olacagina dair sahsi 6nalim hakkini diizenleyen BGB § 463-473 maddelerinin
uygulanmast gerektigi (Bkz. BGB § 1098) diizenlenmistir™’.

BGB § 1094’de, tasinmaz iizerinde lehine hak sahibi kurulan her kimse
malike karst Onalim hakkina haiz olmasi ve de O©nalim hakkinin baska bir

gayrimenkul lehine de kullanilabilecegi diizenlenmistir.

BGB § 1095°de, eger tasinmazin bir boliimii kiracinin zilyedindeyse
taginmazin o boliimii lizerine 6nalim hakki serhi kurulabilecegi diizenlenmis iken;
§1096’da 6nalim konu tasinmaz ile birlikte eklentiler de satilirsa 6nalim hakki
eklentiler icin de genisletilecegi, muallak durumlarda 6nalim hakki eklentileri de

kapsadig1 varsayilacagi diizenlenmistir.

BGB § 1099°da, 6nalim hakki sahibine yapilacak bildirim diizenlenmistir.
Buna gore, gayrimenkul 3. sahsa gecerse, yiikimlii gibi aym sekilde satim
sozlesmesinin igerigini § 469/2 deki hiikkmiin etkileri ile birlikte bildirimde
bulunabilir. Onalim hakkinin icrasinin kullanildigi ya da kullanilmadigi belli

oldugunda yiikiimlii bunu yeni malike bildirmelidir.

%0 Sebiik, a.g.e., 21; Beleg, a.e., 5.13.
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BGB § 1100 - 1102 arasinda, alicinin ve yiikiimlii mal sahibinin haklar1 ve

borgtan kurtulmalar ile ilgili diizenlemeler yer almaktadir.

BGB § 1103‘de “subjektif - ayni ve siibjektif - sahsi onalim hakki* baslhig
altinda, gayrimenkul maliki lehine var olan bir 6nalim hakki, gayrimenkulden
ayrilamayacagi ve belli bir kisi lehine var olan sufa hakki gayrimenkul miilkiyetine

baglanamayacag belirtilmistir.

BGB § 1104‘de “Bilinmeyen hak sahiplerin ¢ikarimast* bashg altinda,
Oonalim hakki sahibi eger taninmiyorsa, gaiplik usulii ile bu hakkindan mahrum
edilebilecegi belirtilmis, burada § 1170°deki rehin hakk: sahibinin iskatina iliskin
hitkmiin kosullar1 olusmussa gaiplik kararin kesinlesmesi ile 6nalim hakkinin sona

erecegi diizenlenmistir.

Alman Hukuku’nda ayni 6nalim hakkinin hukuki niteligi konusunda farkli
goriisler ortaya atilmistir: Bir goriise gore, bu hak ayni bir hakkin temel unsurlarim
icermemektedir. Ciinkii i¢ iliski bakimindan hak sahibinin hakkin konusu olan sey
tizerinde dogrudan dogruya hakimiyeti séz konusu degildir. D1s iligski bakimindan ise
hiiklimleri bakimindan serh verilmis sahsi hak niteliginde oldugunu ileri
siirmektedir™".

BGB § 2034 - 2035 hiikiimlerinden de yasal onalim hakki mirascilara
taninmis olup, mirasc¢ilardan birisinin, miras payin ti¢lincii bir kisiye satmasi halinde
diger mirascilarin bu pay {istlindeki yasal Onalim hakkin1 iki ay igerisinde
kullanilabilecekleri diizenlenmektedir. Ote yandan BGB § 2035°de mirascisini sahip
oldugu 6nalim hakkini, devir yapilmamissa pay1 satana, devir yapilmigsa aliciya
kars1t ileri siirebilecegi ve burada BGB § 2034 maddenin uygulanacagi

belirtilmistir®®.

5! Sebiik, a.e., 9; Beleg, a.e., s.13.
2Meier-Hayoz, Art. 682 N.1; Feyzioglu, a.e., s.51; Erkan, a.g.e., s.11.
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Goriildugi gibi, Alman Hukukunda 6nalim hakki ile ilgili genis ve ayrintili

diizenlemeler bulunmaktadir.

1.3.2 Isvicre Hukukunda

Isvigre Medeni Kanunu (ZGB), 6nalim hakkinin diizenlendigi maddeleri
“miilkiyet hakkimin takyitleri” baghg altinda ZGB. Art. 681 ila 683. maddelerinde
ele alinmis, ancak 1965 yilinda vyiiriirliige giren kanun ile esasli ve Onemli

degisiklikler yapilmistir.

Yasal onalim hakki, ZGB. Art. 681 ve 681/a maddelerinde so6zlesmeden
dogan oOnalim hakki ise 4 Ekim 1991 tarihli degisiklik ile Medeni Kanundan

cikarilarak, Isvigre Borglar Kanununun (OR) tasmnmaz satimina iliskin hiikiimleri

arasinda diizenlenmistir. (OR. Art. 216-216/e)™.

Bunun sebebi, onalim hakkinin kaynagiin Borglar Hukuku alaninda bir
Onalim sozlesmesi olarak kabul edilmesidir. Zira hukuki islem ile yapilan devir
sinirlandirmalarinin = bor¢landirict  islem niteliginde ve borglandirict  islemin
diizenleme yerinin Borg¢lar Kanunu olmasi gerektigi diisiincesinden hareket eden
Isvigre kanun koyucusu, sézlesmeden dogan dnalim hakkini bir bor¢ dogurucu islem
olarak gérmiis, bu nedenle diizenleme yerinin bor¢ dogurucu islemleri diizenleyen

Borg¢lar Kanunu olmasi gerektigini dﬁsﬁnmﬁstﬁr54.

ZGB. Art. 681/I’de, yasal onalim hakkinin zorunlu arttirmalar disinda,
s6zlesmeden dogan onalim hakki i¢in gereken sartlarin gerceklesmesi halinde ileri
striilebilecegi  kabul edilerek, sozlesmeden dogan o©nalim hakkma atifta

bulunulmustur.

OR. Art. 216¢/I’de ise sozlesmeden dogan Onalim hakkinin taginmazin
satildig1 veya ekonomik olarak satim ile esdegerde bir hukuki islem yapildiginda

(6nalim olay1) kullanilabilecegi hiikme baglanmaktadir.

% Olcay, a.g.e., s.17; Cigdem Kirca, Onahm Hakk: Konusunda Medeni Kanundaki Degisiklikler,
Prof. Dr. Omer Teoman’a 55.Yas Giinii Armagan, Cilt 11, Istanbul 2002 s. 1186; Cay, a.g.e.,s .17.
* Cigdem Kirca, a.g.m.; Cay, a.e., s.18.
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ZGB. Art. 681/1, yasal énalim hakkinda zorunlu arttirmalari 6nalim olay1
olarak kabul ederken, OR. Art. 216¢/II miras taksimi sézlesmesi ve kamu odevi
nedeniyle elde edilen kazanimlarla birlikte, zorunlu arttirmalar1 6nalim olay1 olarak
kabul etmemistir. ZGB. Art. 681a, yasal 6nalim hakkinin kullanilmasini, ZGB. Art.
681b ise yasal onalim hakkinin degistirilmesini veya kaldirilmasini diizenlemektedir.
ZGB. Art.682/1 de payl miilkiyet iligkisi icerisinde, paydas olmayip da paymn
miilkiyetini iktisap eden kisilere karsi, paydaslarin yasal 6nalim hakkina sahip
olduklar1 hikkme baglanmistir. Ote yandan birden fazla paydasin aym anda 6nalim
hakkin1 kullandiklarinda bu paydaslarin paylar1 oraninda 6nalim hakki taninacagi

belirtilmistir>>.

Isvigre Hukuku'nda diizenlenen ancak Tiirk Hukuku’nda bulunmayan bir
yasal onalim hakki tiirii de; iist hakkindan dogan yasal 6nalim hakkidir. ZGB. Art.
682/2 fikrasinda; ist hakki sahibine ve iist hakki ile yiiklii taginmazin malikine
karsilikli olarak bir yasal Onalim hakki taninmaktadir. Bu O6nalim hakkinin
diizenlenmesindeki amagc; taginmaz veya irtifak hakki sahibinin degismesi halinde,

tasinmazin tist hakkindan arindirilmis olarak devredilmesinin saglanmas1d1r56.

1.4 ONALIM HAKKININ AMACI

Miilkiyet hakkinin varligina binaen devamliligin siirdiirebilen 6nalim hakk1
ile yukaridaki tarihsel siireclerde de belirtildigi {izere, o donemlerde mallarin basta
aile olmak tizere birbirleri ile belirli yakinlik baglarinin bulundugu belirli bir
toplulukta (miisterek miilkiyet, komsuluk ya da sehir vb.) kalmasinm1 saglanarak bu

birlige disaridan gelmesi muhtemel yabancilar1 disarida tutmak amaclanmastir.

Modern hukukta ise 6nalim hakki bireysel miilkiyete hizmet etmektedir.

Yasal onalim hakki, payli miilkiyeti sona erdirip tek kisi miilkiyetine geg¢is amaci

> Erkan, a.g.e., s.11.

% Heinz Rey / Heinrich Honsell / Nedim Peter Vogt / Thomas Geiser: Basler Kommentar zum
Schweizerischen Privatrecht, Zivilgesetzbuch 11, Art. 457- 977 ZGB, 2. Auflage, Helbing&
Lichtenhahn, Basel Genf Miinchen 2002(Art.680-682a) Basel 2003. Demirtabak, a.g.e., s.13., d.n.
44’den naklen
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tagir’’. Kanun Koyucunun yasal 6nalim hakkini diizenlerken izledigi amag; paydaslar
arasina istenmeyen kisilerin girmesini 6nlemek, paylart miimkiin oldugu dl¢lide bir
veya birka¢ paydas elinde toplayarak, ekonomik olmayan ve paydaslar arasinda

anlagsmazliklara neden olan payl miilkiyet iliskisini sona erdirmektir™®.

Fakat 6nalim hakkinin payli miilkiyet iligkini ortadan kaldirmasi her zaman
miimkiin olabilecek bir husus degildir. Bu durum payli miilkiyet iliskisi i¢cinde iki

paydasin varligi halinde miimkiin olabilir™.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakki ise, 6nalim sozlesmesinde kararlastirilan

bedelle ilerideki fiyat artislarina karsi koruma saglama amaci tasir™.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakki, mal sahibi tasinmazi bugiin i¢in satmak
istemiyorsa ileride satmasi ihtimali varsa tesis olunur ve ¢ok defa bu hak ile
tasinmazin istenilmeyen bir kisinin eline ge¢mesini 6nleme amaci gudiiliir®™.
Ornegin, bir fabrikatdriin fabrikasini genisletmek amaciyla civar arsalar {izerinde, bir
resim meraklisinin bir resim iizerinde 6nalim hakk: tesis etmesi gibi. Keza kiraci
malikle yaptig1 bir s6zlesme veya kira s6zlesmesi icine koydugu bir hiikiimle kendi
lehine; miras birakan, bir aile malinin yabancilar eline gegmemesi i¢in vasiyetname
ile mirasgisindan bagka akrabalar1 lehine, bosanma protokolii ile eslerden biri digeri
lehine, miras taksim sozlesmesiyle bir miras¢i lehine, finansal kiralamada kiraci

lehine nalim hakki tesis edilebilir®?.

Onalim hakki, ileride tasinmazin degerinin artmasi olasiligia bagl olarak
kar saglamak amaci ile de kurulabilmektedir®. Onalim sozlesmesinde tespit edilen
satim bedelinin ileriki bir tarihte 6denmesi ile onalim hakki sahibi i¢in bu amag

gergeklestirilmektedir64.

> Feyzioglu, a.g.e.,s,52 .

%K emal Tahir Giirsoy / Fikret Eren / Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2.Basi, Ankara, 1984, s.614;
Koyliioglu, a.g.e., s.38.

* Yiicel, a.g.e., s.5.

% Feyzioglu, a.g.e., 5,52 .

®! Tandogan, a.g.e., s.277; Kéylioglu, a.g.e., s.24; Olcay, a.g.e., 5.26.

62 Meier-Hayoz,Art.681,N.18 vd.;Tandogan,l/1,5.277; Aydogdu,a.g.e., s.13

% Arik, a.g.m., s.791; Yiicel, a.g.e.,s.5.

* Feyzioglu,a.g.e., s,7: Kiiley, a.g.e., s.7; Yiicel, a.e., s.5.
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Bir diger husus olarak da, tasinmaz fiyatlarinin, yeni sehir kurulmasina,
havaalanlar1 ve kopriilerin yapilmasina yonelik projelere bagl olarak siirekli artis
gosterdigi glinlimiiz emlak sektoriinde, 6zellikle “6nalim hakkinin““ bazi paydaslarca,
diger paydaslara yonelik “satisi engelleme kozu” seklinde kullanilmas1 da
mimkiindiir. Zira hisseli bir arazide bir metrekaresi olan bir paydasa kanunen
taninan Onalim hakki, diger paydaslarin haklarim ticiincii kisiye satmalarinda ister
istemez engellenme endisesi ile kalmalarina sebep olabilir. Bu endise neticesinde de
arazinin hisseli bir tapudan, tek malikin miilkiyetine ge¢cmesi, yani halk arasindaki

tabiri ile “tek tapu” olmasi normalden daha uzun siirelerde yapilacaktir.

Gergekten de pay sahibi payim istedigi kisiye devredememektense, hig
elinden ¢ikarmamayi tercih edecek, {i¢iincii sahislar da miisterek bir payr almaktan
kacinacaklari i¢in payin satilabilme sans1 azalip, ekonomik degeri diisecektir. Ayrica
yiikksek enflasyon sonucu taginmaz degerlerinin korkung yiikselisi, ortaklart kéar
amacina yonelik olarak onalim hakkini kullanmaya yoneltmekte, bu da 6nalim

hakkinin spekiilasyon araci olmasini dogurmaktaderS.

Sozlesmedeki 6nalim bedelinin belirlendigi durumlarda ise, 6dnalim hakki
sahibinin 6zellikle tasinmaz fiyatlariin siirekli arttig1 bir ortamda biiyiik bir avantaj
yakalamas1 dogaldir. Zira &rnek olmasi bakimindan, istanbul ilinin kuzey
kesimlerine yapilmasi planlanan “3.havalimani”, “Kanal Istanbul”, “Yavuz Sultan
Selim Kopriisii” projelerinin duyurulmasindan bu yana heniiz iki sene gegmesine
ragmen arazi fiyatlarinda yaklasik {ic misli bir artis meydana gelmistir. Bu durumda,
her ne kadar tasinmaz maliklerinin sdzlesme yapmaya ikna etmek zor olsa da,
yapilacak bir nitelikli onalim soézlesmesi ile onalim hakki sahibinin avantaj elde
etmesi kagmilmazdir. Zira daha once de agiklandigi gibi, satis sartlar1 6nalim
sozlesmesinde kararlastirilmissa, “sinirli veya nitelikli onalim” s6z konusu olur. Bu
durumda o6nalim hakki sahibi, miisterinin 6dedigi bedel ne olursa olsun, 6nalim
sozlesmesinde kararlastirilan bedeli 6demekle tasinmazin kendi adina tescilini
isteyebilir. Onalim bedelinin enflasyon gerekgesiyle arttiriimasi istenemez®®. Tabi ki,

iilkedeki siyasi iradenin degigmesi ihtimaline binaen s6z konusu projelerin rafa

% Feyzioglu, a.e., 5.8; Sipka, a.g.e., 5.2.
% Turhan Esener / Kudret Giiven, Esya Hukuku, Genisletilmis 5.Basi, Ankara, 2012, Yetkin
Yayinlari, s.258; Yarg. 6. HD. 27.01.1998, E.1998/492, K.1998/523 (YKD.1998, s.5).
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kaldirilmas1 ve arazi fiyatlarindaki muhtemel bir diislis ise 6nalim hakki sahibinin

zararina yol agacak niteliktedir.

Onalim hakk, iigiincii sahisla yapilan satistan kisa bir siire sonra kullanilmis
ise, bu satistaki bedel {izerinden 6nalim hakkinin kullanilmasi hakkaniyete de aykir
sayllmaz. Ancak onalim hakkinin azami siiresi on yil oldugundan, {i¢iincii sahisla
yapilan satigtan uzun bir siire sonra dnalim hakkinin kullanilmasi halinde, yine bu
bedel lizerinden Onalim hakkinin kullanilmasi tilkemizdeki yiizde ylizlere varan
enflasyon karsisinda adalet duygularina uygun diismemektedir. Bu durumu dikkate

alan YHGK. 14.12.1994 tarihli kararinda:

“Onalim hakkimin ortak payin satisindan ¢ok sonra kullanilmas: halinde,
aradan gegcen zaman i¢inde tasinmazin degerinde meydana gelen objektif artislarla
enflasyon olgusunun énalim bedelinin belirlenmesinde etkisi vardir. Cagdas hukuk,
tam karsihigr verilmeden elde edilen kazanglart korumaz. Bu itibarla, o6nalim
hakkinin  kullanilmas: nedeni ile 6nalim hakki sahibi alicimin, bedele iliskin
viikiimliiliigii, hakka konu olan payin onalim hakkinin kullanildig: tarihteki (6nceden
kullanilmamus ise dava tarihi) degeri dikkate alinir.” demek suretiyle tiglincii sahisla
yapilan satistan ¢ok sonra Onalim hakkinin kullanilmasi halinde artik Gnalim
bedelinin bu bedel iizerinden degil, enflasyonun para degerini diisiirlisii de dikkate

alinarak 6nalim bedelinin hesap edilecegi sonucuna vartimstir®.

1.5 ONALIM HAKKININ TURLERI

1.5.1 Genel Olarak

Suf’a, yani 6nalim hakki, yiiriirliikten kalkan 743 sayili Medeni Kanun’un
“Miilkiyet Hakkinin Takyitleri” bashig altinda, 658. (IMK 681) ve 659. (IMK m.682)
maddelerinde siras1 ile “mukaveleden miitevellit suf’a” ve “kanuni suf’a hakki”
olmak tizere ikili bir ayrima tabi tutularak diizenlenmisti®. Bu kanunu yiriirlikten

kaldiran 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunumuzda da eski medeni kanundaki bu ayrim

7 YHGK. 14.12.1994 (YKD. 1995, 861 sy.6); aym1 dogrultuda YHGK. 6.11.1996, E.1996/14-569,
K.1996/734; Kar. HGK. 11.3.1988, E.6-172, K.209 (iKiS.1999, 13850); Seref Ertas, Esya
Hukuku, Baris Yayinlari, Izmir, 2012, s.377; Esener / Giiven, a.e., 5.258.

% Kiligoglu, a.g.e., s.16.
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stirdiiriilmiis, 6nalim hakki, “Devir Hakkinin Kisitlamalar:* baslhig altinda 732. ve

735. maddelerde diizenlenmistir.

Isvigre’de, yasal &nalim hakkimin ZGB’de, sdzlesmeden dogan &nalim
hakkinin OR’de diizenlenmesine sebep olarak yasal 6nalim hakkimin miilkiyet
hakkinin yasal bir kisitlamasi olarak Ongoriilmesi, sozlesmeden dogan Onalim
hakkinin kaynaginin ise borglar hukuku anlaminda bor¢ doguran bir sézlesmeden
kaynaklanmasi gésterilmektedirGg. Oysa bizde TMK i¢inde (m.732 vd.) hem yasal
hem de s6zlesmeden dogan 6nalim hakki diizenlenerek sistematik acidan karisik bir
diizenlemeye yer verilmistir. TBK i¢indeki diizenleme (m.237 vd.) ise mehaz OR’ye
uygun olarak sadece sozlesmeden dogan 6nalim hakkini ele alacak bigimde yerinde

olarak dﬁzenlenmistirm.

Onalim hakki, goriildiigii iizere, kaynag bakimindan-hukuki islemden ya da
kanundan dogmalar1 agisindan bir ayrima tabi tutulmaktadir. Buna goére, onalim

hakk: kanundan veya sézlesmeden dogabilir'".

Ayrica sozlesmeden dogan 6nalim hakki, s6zlesmede 6zel bir kayit tasiyip
tasimamasina gore; adi 6nalim hakki ve nitelikli (mevsuf) 6nalim hakki olarak ikiye

ayrllmaktadlr72 .

Tezimizin konusunu sézlesmeden dogan onalim hakki olusturdugundan,
hem bu hak iizerine daha ayrmtili bir incelenmenin yapilarak konunun
sinirlandirilmas: hem de bir biitiinliik saglanmasi agisindan basta yasal énalim hakki
olmak tizere diger onalim hakki tiirlerine ana hatlari ile deginilmeye calisilacak ve

ilgili eserlere yollama yapilmakla yetinilecektir.

% M. Alper Giimiis, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Istanbul 2007, Vedat
Kitapeilik, s.435-436; Aydogdu, a.g.e., s.20.

% Aydogdu, a.e., 5.20.

! Sipka, a.g.e.,5.4.

2 Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 427; Tekinay, a.g.e., s. 21; Giirsoy / Eren / Cansel,
a.g.e., s.63; Feyzioglu, a.g.e., s.30; Demirtabak, a.g.e., s.9-10.
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1.5.2 Kaynag Acisindan

1.5.2.1  Hukuki Islemden Dogan Onalim Hakki

Hukuki islemden dogan 6nalim hakkini, sézlesmesel (s6zlesmeden dogan)
onalim hakki ve vasiyetname yoluyla kurulan 6nalim hakki olarak ikili bir ayrima

tabi tutmak mumkiindir.

1.5.2.2 Sozlesmesel Onalim Hakki

Sozlesmesel yani sozlesmeden dogan oOnalim hakki, miilkiyet hakkina
hukuki islemle getirilen bir smirlamadir. Bu sézlesmesel hak, Isvigre’de ortaya ¢ikis

stirecinde genellikle kira s6zlesmelerine konulan bir kayit seklinde gériilmiistiir73.

Soézlesmeden dogan dnalim hakkinin kaynag taraflar arasinda yapilmis bir

Onalim s6zlesmesidir.

Her ne kadar 743 sayili MK. md.658 ve TMK md.735’te bu diizenleme
yapilmigsa da genel olarak bu hakki fazla uygulandigini sdylemek miimkiin degildir.

Oysa Isvigre Hukuku’nda bunun uygulamasi iilkemize gére oldukga fazladir™.

Zira sozlesmeden dogan onalim hakki, borg¢landirict islem niteliginde bir

hukuki islemle yapilan devir kisitlamasidir”.

Miilga 818 sayili Borglar Kanunu doneminde, kaynaginin bir sdzlesme
olmast nedeniyle sozlesmeden dogan oOnalim hakkinin Borglar Kanununda
sozlesmenin seklini diizenleyen madde disinda bir hiikiim bulunmamasi bazi
yazarlarca elestiri konusu olmustur’®. Bu dogrultuda 6098 sayili Tiirk Borglar

Kanununda “Tasinmaz satisi ve satis iliskisi doguran haklar” bashikli 237-242

3 Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.424; Tandogan, a.g.e., s.279; Feyzioglu, a.g.e., 5.80;
Yarg. 6. HD. 25.2.1985 T, 1985/65E, 1985/1969K (YKD 1985, S.9, 5.13191). Demirtabak, a.g.e.,
s.9; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinevi, Ankara 2014, s.226 vd.

" Feyzioglu, a.g.e., s.3.

" Giimiis, a.g.e., 5.142, d.n. 118.

"® Kirca, a.g.e., s.1186, d.n. 32 ve 33°den naklen.
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maddeleri arasinda s6zlesmeden dogan 6nalim hakkina yer verilmis olmasi bu yolda

atilmis giizel bir adimdr.

Bu kisim, bir baslik olarak tez konumuzu olusturdugundan, daha ayrintili

olarak tezin ikinci bolimiinde inceleme alani bulacaktir.

1.5.2.3  Vasiyetname Yoluyla Kurulan Onalim Hakk:

Belirtmek gerekir ki, Medeni Kanunu’nda 6nalim hakkinin vasiyetname

yoluyla da kurulabilecegi yoniinde bir agiklik mevcut degildir.

Onalim hakkinin kaynag vasiyetname gibi tek tarafli bir hukuk islem de

olabilir. Ancak uygulamada bu tiir istisnalarla pek karsilasiimamaktadir’’.

Bu yolla 6nalim hakki, lehine vasiyet yapilan yararina, ylkiimli mirasgi
aleyhine kurulmaktadir. Bu durumda 6nalim hakki mal vasiyetinin hiikiim ifade

etmesi ile meydana gelir ve normal bir 6nalim hakkinin sonuglarini dogumr78.

Sipka, vasiyetname yoluyla kurulan 6nalim hakkini, sézlesmeden dogan
onalim hakkina dahil bir nitelikte goérmektedir. Zira ona gore, “vasiyet alacaklist

serhi (mirascilar serh verdirmiyor ise) dava yolu ile Saglayabilir”79.

Kanunda bu tiire iligkin bir diizenlemeye yer verilmediginden, 6nalim
hakkinin vasiyetname ile taninmasinda sekli agisindan ise, vasiyetnameye ait sekil

sartlarina uyulmus olmasinin yeterli oldugu goriisler de meveuttur™,

" Tekinay, a.g.e., 5.16; Kutlu, a.g.e., s.14.

"8 Feyzioglu, a.g.e., 5.83.

¥ Sipka, a.g.e., s.7.

8 Bkz. Tandogan, a.g.e., 5.275; Kutlu, a.g.e., s.17, d.n.48.
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1.5.2.4 Kanundan Dogan Onalim Hakk

Onalim hakki, sozlesme ile kurulabilecegi gibi kanundan da dogabilir®:.
Yasal onalim hakki kaynagini, sdzlesmeden dogan énalim hakkinda oldugu gibi taraf

iradelerinden degil, dogrudan dogruya Medeni Kanundan almaktadir®.

1.5.2.4.1 Medeni Kanunda Diizenlenen Yasal Onalim Hakk1

Evvelce Mecelle’de ¢ok genis olarak diizenlenen yasal énalim hakki, Isvigre
Medeni Kanunu’nun 628. maddesinde ve 743 sayili Miilga Medeni Kanunu’nun

sadece tek bir maddesinde (md.659) diizenlenmisti®.

Yasal Onalim Hakk, yiiriirliikteki 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunumuzun
“Tasinmaz Miilkiyetinin  Kisitlamalar:” baghg altinda 732, 733 ve 734.

maddelerinde 6nceki kanuna oranla daha acik bicimde yer almaktadir®.

Yasal onalim hakki, baz1 Yargitay kararlarina birtakim tanimlamalarla da
yer bulmustur. Oyle ki, bir kararda, “énalim hakki, malikle iiciincii sahis arasinda
vaki satis akdine yer tutmak hakladir® diye tanimlanmis iken; bir diger kararda,
“Yasal onalim hakki, tasinmazda pay sahibi bulunan kisiye, diger bir payin iiciincii
kisiye satilmast halinde o pay miisteriye neye mal olmus ise o miktar ile ve belli bir

)

stire iginde satin almak yetkisini veren ayni bir haktir.” olarak tanimlanmigtir®®.
Tirk Medeni Kanunu’nun 735. maddesinde acik¢a taginmazdan
bahsedilmektedir. Kisaca énalim davasinin konusu taginmazlardir. Taginir mallarda
6nalim hakki kullanilmaz®’. Yargitay 6. Hukuk Dairesi de 21.04.1975 giin ve
1814/2916 sayili karart ile tasimir mallarda yasal Onalim hakkinin

kullanilamayacagimi kabul etmistir®.

8 Demirtabak, a.g.e., 5.12.

82 Soysal Ozenli, Uygulamada Onalim (Suf’a Davalar1), Kazanci Hukuk Yayinlari, s.12.

8 Ozenli, a.e., 5.28.

8 Sipka, a.g.e., 5.8 .

%y IBK. 27.3.1957 giin ve 2/12 sayili K.; Ozenli, a.g.e., 5.12.

8y IBK. 20.6.1951 giin ve 5/13 sayili K.; Ozenli, a.g.e., 5.13.

8 Ahmet Cemal Ruhi, Onalim Davalari, Seckin Yayinevi, Ankara 2010, s.15.

8 Bu karar igin bkz. Miislim Tunaboylu, Onalm Davalari, Adil Yaymevi, Ankara 2003, 5.94-95.
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Kanuni 6nalim hakki, payli miilkiyete tabi olan bir taginmazda paydaslardan
birinin paym tglincii bir kisiye satmasi halinde diger paydaslara ayn sartlarla bu
pay1 satin alma yetkisi veren yenilik doguran bir haktir. Bu hak kisiye degil paya
bagl bir haktir. Kim paydas olursa bu hakka o sahip olur®.

Onceki diizenlemeden farkli olarak, payin kismen satimi halinde de hakkin
kullanilabilecegi kanunda diizenlenmis ve 6nceden tartismali olan bu husus bdylece

acikliga kavusturulmusturgo.

Kanuni 6nalim hakki taninmasinin asil amaci, birbirlerini taniyan paydaslar
arasinda yabanci bir kiginin veya kisilerin girmesini dnlemek, paydaslarin satilacak

pay1 Oncelikli olarak satin almalarini saglamaktlrgl.

1.5.2.4.2 Miisterek Miilkiyetten Dogan Onalim Hakki

Yasal onalim hakkinin en 6nemli ve en kapsamli uygulama alanina sahip
olan tiirli Medeni Kanun’un tanidig1 miisterek (payli) miilkiyette paydaslardan birinin

payini iiglincii kisiye satmasi halinde diger paydaslarin sahip oldugu 6nalim hakkidir.

Yasal onalim hakkinin kullanilmasi i¢in, payin baska bir kisiye satilmig
olmasi yeterlidir. Herhangi bir kosula bagli olmaksizin, pay1 satin alan herhangi bir
kisiye karsi ileri siiriilebilir. Ancak belli bir payin satisinda, onalim hakkim
kullanmayan paydasin, bu payla ilgili hakk: oliir. Fakat diger paylar icin, paydaslig

devam ettigi stirece, onalim hakki da devam eder™.

Yasal onalim hakki, paylh miilkiyetteki paymn kazanilmasiyla birlikte,
kendiliginden meydana gelmektedir®. Sézlesmeden dogan énalim hakkinda tapuya
serh ile kazanilan esyaya bagli borg niteligi94, yasal Onalim hakkinda serh

edilmeksizin kanun geregi bulunmaktadir.

% Ruhi, a.g.e.,, 5.15.

% Kirca, a.g.m., s,1187; Yiicel, a.g.e., s.25.Ayrica Bkz TMK md.732/f.1.

! Ruhi, a.g.e.,, 5.15.

%2 Ozenli, a.g.e., 5.30.

% Sipka, a.g.e., 5.42-43 .

% Bu kavram ile ifade edilmek istenen, hakkin belirli bir kisiye degil, esyada hak (pay) sahibi olan
kisiye bagli olmasidir. Bkz. Kutlu, a.g.e., s.10, d.n 25°teki yazarlar.
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Anayasamizin 35. maddesine gore; miilkiyet hakkinin vermis bulundugu
yetkiler bir takim sosyal amagclarla veya toplum yararina olmak iizere kanun koyucu
tarafindan cesitli smirlamalara konu olabilir. Yine Medeni Kanunumuzun 731.
maddesinde de tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalarinin tapu siciline

tescil edilmeksizin etkili olacag: diizenlenmektedir®.

Dolayisiyla bu anlamda, yasal énalim hakki, etkisini taraflarin iradelerinde
degil, dogrudan dogruya kanundan almaktadir™. Bu itibarla, yasal 6nalim hakki, serh

edilmeksizin ti¢lincii kisilere karsi ileri siiriilebilir.

1.5.2.4.3 Ust Hakkindan Dogan Onalim Hakki

Miilkiyet, ayni hakkin sagladig: yetkilerin tiimiinii saglayan ve buna bagl
olarak tiim boyutlariyla mutlak etki sagan en genis kapsamli “sinirsiz” ayni haktir.
Serozan, miilkiyetin sagladig1 kullanip yararlanma ve paraya cevirip degerlendirme
yetkilerinin — miilkiyet kiiresinin (karpuzunun) kesilip dilimlenmesi” yolu ile ayrilip
bagimsizlagtirilabilecegini  ve  bdylece miilkiyetten ayni hak tiplerinin
tiiretilebilecegini belirtmistir’”’. Iste @ist hakki da, smirli ayni hak tiirleri igerisinde
olmakla birlikte, bunlar, tasinmazdan bagimsizlagtiritlmig ve belirli bir kisiye bagh

olduklar i¢in de kisiden kisiye serbestce el degistirebilen irtifak hakkidir®®,

Isvicre Hukuku'nda diizenlenen ancak Tiirk Hukuku'nda hakkinda
diizenleme bulunmayan bir yasal 6nalim hakki tiirii de; list hakkindan dogan yasal
onalim hakkidir. Isvigre Medeni Kanunu’nun 682. maddesinin 2. fikrasinda;” st
hakki sahibine ve iist hakk ile yiiklii tasinmazin malikine karsilikli olarak bir yasal

onalim hakki tanmmmaktad .

% Kutlu, a.g.e., .11

% Sipka, a.g.e., 5.180.

°" Rona Serozan, Esya Hukuku, Genisletilmis 3.Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 2014, 5.41-42.
% Rona Serozan, a.e., 5.48-49.

9 Sipka,a.e., s.8.
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Bu 6nalim hakkinin diizenlenmesindeki amagc; tasinmaz veya irtifak hakki
sahibinin degismesi halinde, tasinmazin {ist hakkindan arindirilmis olarak

devredilmesinin saglanmasidir'®.

Buna karsin Tiirk Hukukunda, Tirk Medeni Kanunu’nda yer almayan iist
hakkindan dogan onalim hakkini, Yargitay tist hakkinin da taginmaz hiikmiinde

oldugundan bahisle kabul etmektedir'®*

. Yargitay s6z konusu kararinda, dncelikle iist
hakkinin TMK. 704. maddede tasinmaz miilkiyetinin konusu arasinda sayildigini, st
hakkinin kurulmasinmi diizenleyen 826. maddede "Bir tasinmaz maliki, tiglincii kisi
lehine arazisinin altinda veya iistiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza
etmek yetkisi veren bir irtifak hakk: kurabilir" seklinde iist hakkinin konusu belirle
dikten sonra 2. fikrasinda da bu hakkin devredilebilecegi ve mirasgilara gececegi,
ayrica son fikrasinda "bagimsiz ve siirekli nitelikteki {ist hakkinin tapu kiitiigiine
taginmaz olarak kaydedilmesi" 6ngoriildiigiinii belirtmis ve akabinde de tasinmaz
mal hilkmiinde bulunan iist hakkina konu payin iiglincli kigiye satilmasi halinde,

diger hak sahibinin bu satis nedeniyle 6nalim hakkini kullanabileceginin kabulii

gerektigine hitkmetmistir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 708. maddesinin 2. fikrasi da yeni olusan araziyi,
arazi kaybina ugrayana veya bitisik arazi malikine hazineden oncelikle satin alma
hakki vermektedir. Ancak, bu hakkin kullanilabilmesinin devletin takdir yetkisine
birakilmasi, yasal onalim hakki ile hak sahibine taninan hak kadar genis bir yetki

degildir.

1.5.2.4.4 Medeni Kanun Diginda Diger Kanunlarda Diizenlenen Yasal Onalim Haklar1

Tirk Hukukunda 1164 sayili ve 10.05.1969 tarihli Arsa Ofisi
Kanunu‘nun'% 10. maddesi, Arsa Ofisi’ne bir onalim hakki tanimaktadir. Arsa Ofisi

lehine kanuni 6nalim hakkinin kabul edilme nedeni sosyal amaclara dayanmakta ve

1% Rey / Honsell / Vogt / Geiser, ZGB. Art. 682, N.5-6-7. (Demirtabak, a.g.e., 5.13, d.n. 44 ‘den
naklen).

191 Bkz. 6. HD. 21.01.2008 T. E:13277, K:323 (Karar yaymlanmamustir). Kéyliioglu, a.g.e., s.37, d.n
147.

192 (R.G. 10.05.1969, S.13195).

27



103 1164 sayil1 Arsa Ofisi Kanunu’nda, arsa

kamu yarari yoni agir basmaktadir
ofisine (TOKI’ye) ve 4070 sayili 19.2.1995 tarihli Tarim Arazilerinin Satist
Hakkinda Kanun'® ile Kanun kapsamindaki arazilerde oturan kisilere, arazileri
kiralayan topraksiz kiracilara ve tarimsal amagla fiilen kullanan kisilere bir énalim

195 Arsa ofisi kanunda yapilan yeni diizenleme ile degismistir. 1164

hakki taninmistir
sayili Kanundan kaynaklanan 6nalim hakki, serh edilmis olmasi kosulu ile sadece
TOKi’ye106 tanindigindan, nalim hakki sahibi daima TOKI olacaktir. Bu hak
TOKIi’ye kamu yarar diisiincesiyle verildiginden baskasina devredilmesi miimkiin
degildir'®’.

4070 sayili Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun’un
“Tarim Arazilerini Kullananlarin Oncelikli Alim Hakki”, baslikli 8. maddesinde,
a) Tasinmaz mali halen kullanmalar1 ve fiilen kullandiklarinin da Hazinece
belirlenmis olmasi, b) Kendilerinin, eslerinin ve resit olmayan ¢ocuklarinin adina,
ayn1 yerde, sulu arazide 40, kuru arazide 100 doniimden fazla arazilerinin olmamasi
sartlar1 ile arazinin bulundugu yerde oturan kisilere, bu arazileri kiralayan topraksiz

kiracilara, bu arazileri fiilen kullananlara ihalede 6nalim hakki tanimaktadir'®.

Tiirk Medeni Kanunu disinda diizenlenen yasal onalim haklarindan
biri de, 1757 sayili ve 19.7.1973 sayili Toprak ve Tarim Reformu Kanunu’nun 123.
maddesinde yer almaktaydi. Bu kanunun 123. maddesinde, “kiraciya ve ortakgiya
isledigi topragi oncelikle satin alma hakki” tammyordu'®. 19.7.1973 tarihli 1757
sayil1 Toprak ve Tarim Reformu Kanunu, Anayasa Mahkemesi tarafindan 10 Mayis
1978 tarihinde sekil yoniinden iptal edilmis ve yeni kanun tanman 1 yillik siire

icerisinde T.B.M.M. tarafindan ¢ikarilmadigi i¢in yiiriirliikkten kalkmastir.

103

Sipka, a.g.e., 5.8-9.

19416.2.1995, RG.19.2.1995, S:22207.

105 Sipka,a.e., 8-9.

106 1164 sayill Yasadaki arsa ofisi genel miidiirliigiiniin TOKI (Basbakanlik Toplu Konut idaresi)
anlamina geldigi hakkinda bkz. Yildiz, a.g.e.,, s.6-7.

07 Ekrem Yildiz, Onalim Davalari, Vedat Kitapgilik, 2008, Istanbul, 5.27.

18 Ersin Cigerim, Tiirk Medeni Hukukunda Kanuni Onalim Hakki, Istanbul 2001,
(Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), S.8.

199 Tekinay, a.g.e, 5.38; Demirtabak, a.g.e., s.15.
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634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun**® “Oncelikli Satn Alma Hakki”
baslikli 8. maddesinin 2. fikrasinda da yine, “Bir bagimsiz béliimiin paydaglarindan
birinin kendi payini baskasina satmasi halinde 6teki paydagslar, oncelikle satin alma
hakkini kullanabilirler ifadesi ile Medeni Kanunu’na paralel sekilde paydaslara

onalim hakki tanindigini séylemek miimkiindiir.

1.5.3 Icerigi Acisindan

Kaynagi agisindan yasal 6nalim hakki ve sozlesmesel 6nalim hakkini ikili
bir ayrima tabi tutulmasinin yaninda, sézlesmeden dogan Onalim hakki, hakkin
kaynag1 olan sézlesmede yer alan bazi kayitlarin olup olmamasina binaen ikili bir

ayrima tabi tutulmaktadir.

Zira Borglar Kanunu'nun “Sozlesme Ozgiirliigii” baslikli 26. maddesinde,
miilga Bor¢lar Kanunu’nun 19. maddesine paralel bigimde oldugu gibi, taraflarin
sOzlesmenin igerigini kanunda dngoriilen sinirlar igerisinde kalmak sarti ile serbestce

belirleyebilecekleri diizenlenmistir.

Bu serbesti, hakkin kullanilacagi taginmaz boliimiiniin genisligi ile ilgili

olabilecegi gibi, kullanma siiresi ve bedeli de kapsayabilir.***

Taraflar, 6nalim so6zlesmesine hakkin kullanilma sartlar1 ve 6denmesi
gereken bedel gibi bazi kayitlara da yer verebilirler. Onalim sdzlesmesinde bu gibi
kayitlarin olup olmamasina gore basit 6nalim (adi suf’a) ve nitelikli (mevsuf suf’a)

olmak iizere iki tiir nalim hakki doktrinde'*? karsimiza ¢ikmaktadir.

1.5.3.1  Basit (Adi) Onalim Hakki

Onalim soézlesmesinde taraflarin  satim bedelini veya diger sartlarl

3

kararlagtirmamalari halinde basit 6nalim hakk: soz konudur'*®. Bu durumda énalim

hakki sahibinin yasal 6nalim hakkinin kullanilmasinda oldugu gibi alicinin 6dedigi

"9R.G. 2.7.1965, 5.12038 .

11 Ozenli, a.g.e., 5.24.

12 Erkan, a.g.e., s.15, d.n.53’teki yazarlar.

3 Oguzman / Selici / Oktay - Ozdemir, a.g.e., 5.440.
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bedeli ddemesi gerekir. Ornegin, (A), tasinmazini (B)’ye 100.000 TL’ye satinca,
onalim hakki sahibi, (O), (A)’ya kars1 6nalim hakkini kullanirsa, (A) ile (O) arasinda
ayn1 sartlarla yani, satis bedeli 100.000 TL olan bir satis iliskisi kurulur'**,

MK’nin 735. maddesinin 1. fikrasina (EMK’nin 658. maddesinin 2.
fikrasina) gore, bagka tiirlii anlagsma yoksa malin tigiincii kigiye satilmasindaki sartlar,
onalim hakki kullanildig: takdirde aynen kabul edilmis sayilir. Iste taraflarca énalim
hakkinin, kullanilma sartlar1 ayrica tayin edilmemis ve sonug olarak {i¢iincii kisiye
yapilan satistaki sartlarin uygulanmasina riza gosterilmis ise (niteliksiz/vasifsiz) adi
6nalimdan bahsedilir'™. Boylelikle, énalim hakkimnin kullanilmasmm 6n kosulunu
olusturan satim olayr ile ©6nalim hakkinin kullanilmasit sonucu dogan satim

iliskisindeki hiikiimler ayn1 olacaktir*®®.

1.5.3.2  Nitelikli Onalim Hakk:

Taraflar 6nalim hakkinin kullanilmasina iligkin bazi sartlar ve 6zellikle belli
bir bedel kararlastirmis olurlarsa nitelikli (vasifli) 6nalim s6z konusu olur™’. Yine
taraflar, onalim sozlesmesine bedel, ddeme tarzi, 6nalim hakkinin gecerli olacagi
stire, hakkinin devri, serh anlagmasi, ipoteklerin devralinmasi gibi bir takim
hiikiimlere yer verebilirler. Onemle belirtmek gerekir ki, nitelikli énalim hakkinda
satim bedeli ve diger sartlar, tiglincii kisi ile yapilan satim s6zlesmesinden bagimsiz
olarak kararlastirimaktadir™®. Nitelikli énalm hakkinda, gelecekteki  hukuki

iliskinin esasl1 unsurlar1 kesin olarak belirlenmistir“g.

Nitelikli 6nalimda, basta bedel olmak {iizere diger sartlarin belirli olmasi
sebebi ile taraflardan birinin 6zellikle tasinmaz fiyatlarinin siirekli degiskenlik
gosterdigi bir yerde onemli kar orani ile mali satmasi ya da satin almast miimkiindiir.
Bu takdirde, tasinmaz maliki (A) ile 5nalim hakki sahibi (O), aralarinda satis bedelini
120.000 TL olarak kararlastirmislarsa, (A) tasinmazi (B)’ye hangi bedelle satarsa

14 Sirmen, a.g.e., s.446; Benzer bir 6rnek icin bkz. Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
s5.228.

15 Tekinay, a.g.e., s.21. Koylioglu, a.g.e., 5.25.

18 Oguzman / Seligi / Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.427; Feyzioglu, a.g.e., .30; Tunaboylu, a.g.e., 5.22;
Ozenli, a.g.e., 5.27; Kiligoglu, a.g.e., s.17. Demirtabak, a.g.e., s.12.

17 Tekinay, a.g.e., s.21. Koylioglu, a.g.e., 5.25.

18 Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, s. 440.

19 Meier-Hayoz, 5.278; Kutlu, a.g.e., s.20.’den naklen.
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satsin, (O) énalim hakkini kullaninca (A) ile (O) arasinda, satis bedeli 120.000 TL

olan bir satis iliskisi kurulmus olur*®.

Bu hususa iliskin olarak Tekinay, bir de soyle bir 6rnek vermistir:
“...taraflarca ozel sartlar kararlastirilmamis ve mal énalim yiikiimliisii tarafindan
bir milyon liraya satimistir. Bu takdirde onalim hakki sahibi tercihen satin
alabilmek hakkint kullanirsa, o da bir milyon lira odemelidir. Oysa onalim
sozlesmesinde, onalim hakki sahibinin bes yiiz bin lira édeyecegi kararlastirilmis
olsayd, iiciincii kisiye yapilan satistaki bedelin miktari ne olursa olsun onalim hakki

sahibi beg yiiz bin lira édemekle yetinecekti... 12l

Nitelikli olarak yapilan bir 6nalim sozlesmesi s6z konusu ise ve tapuya da
serh edilmisse, 6nalim hakki Medeni Kanun’un 735. maddesinin 1. fikrasi1 (EMK’nin
658. maddesinin 1. fikrasi) geregince sozlesmede kararlastirilan kosullara gore
kullanilir. Bu durumda s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin igeriginin de so6zlesmede
belirlenen bu kapsama gore tayin edilmesi gerekir. Buna karsin onalim hakkinin
kapsamina iliskin olarak Onalim sdzlesmesinde herhangi bir hiikiim yoksa veya
Oonalim sozlesmesi nitelikli (vasifli) olarak yapilmamigsa, ©Onalim hakkinin
kullanilmast MK m.735 f.1 son ciimle (EMK m.658 f.2 ilk ciimle) uyarinca ti¢lincii

kisiye satistaki kosullara gore olur'?,

Belirtmek gerekir ki, Medeni Kanunu’ndaki bu diizenlemeye paralel bir
diizenleme de yeni Borglar Kanunu’nun 241. maddesinin 3. fikrasinda, ~Onalim
hakkint kuran sozlesmede aksi ongoriilmemigse, onalim hakki sahibi tasinmazi,
saticimin tigiincii kisiyle kararlastirdig satisa iliskin kosullarla kazanir.” hikmii ile
getirilmistir. Bu bakimdan, kanun taraflar arasinda bir kayit yok ise adi onalim
s0zlesmesini, bedel basta olmak iizere diger sartlarin kararlastirilmasinda ise nitelikli
Oonalim sozlesmesindeki onalim hakkina gére muhatap ile O6nalim hakki sahibi

arasinda yeni bir satim s6zlesmesi olacagini diizenlemistir.

120 Sirmen, a.g.e., 5.446-447.
121 Tekinay, a.g.e., 5.21-22.
22 y1ldiz, a.g.e., 5.10.
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1.6 SOZLESMESEL ONALIM HAKKININ HUKUKI NiTELIiGi
1.6.1 Genel Olarak

Onalim hakkinm hukuki niteligine iligkin olarak Tiirk Hukuku’nda, Alman
Hukuku’nda ve Isvigre Hukuku’nda ¢ok sayida goriis ileri siiriilmiistiir. Bu goriislerin
¢ogunda 6nalim hakki ile bu hakki kuran anlagsmalarin hukuki niteligi konusunda bir

ayrim yapllmamaktadlrlzg.

Onalim hakkinm hukuki niteligine iliskin olan gériislerden ilki, ayni hak
goriisii, digeri, 0zel borg iliskisinden dogan alacak hakki goriisii, son goriis ise
Yargitay tarafindan da son donemlerde benimsenen yenilik doguran hak

goriisidir??,

Ozellikle, “Ayni Hak Teorisi” ve “Yenilik Doguran Hak Teorisi” 6nalim
hakkinin hukuki niteligine iligskin olarak en ¢ok ileri siiriilen teorilerdir. “Alacak
Hakki Teorisi”, “Cift Sarth Satis Teorisi”, “Satis Vaadi Teorisi”, “Icap Teorisi”,
“On sozlesme Teorisi”, “Yetkilendirme Teorisi” basliklar1 altinda ileri siiriilen
teoriler de 6nalim hakkinin hukuki niteligini agiklamaya yonelik olmayip, 6nalim

hakkin1 kuran 6nalim sézlesmesinin hukuki niteligini agiklamaya yéneliktirlzs.

Asagida “ozel borg¢ iliskisinden dogan alacak hakki goriisleri” bashg

altinda s6z konusu goriislere yer verilecektir.

1.6.2 Ayni Hak Goriisii

Ayni kelimesi Arapgadan gelmektedir. “Ayn” kelimesinin ¢esitli anlamlar1
yaninda, Islam Hukuku’nda bir anlami da “misli esya olmayan” nesnelerdir. Bugiin

kullandigimiz “Ayni hak” terimi, Hatemi’ye gore, 6nceki hukukumuza tam olarak

23 Sebiik, a.g.e., s. 30 vd; Tandogan, a.g.e., 5.275 vd. Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik
Doguran Haklar, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2005, s.151, Demirtabak, a.g.e., s.16. vd.

124 Kiligoglu, a.g.e., 5.18.

125 Demirtabak, a.g.e.,, 5.16.
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uymamaktadir. Ona gore, “ayn” terimi, bugiinkii Tiirk Hukuku’nda dar anlamda

» . 4o . iy 126
malvarligi degeri olan somut nesne” ile es anlamlidir=".

Ayni hak: “ bir esya iizerinde dogrudan dogruya hdkimiyet saglayan ve bu
sebeple herkese karst ileri siiriilebilen hak” olarak tanimlanabilir. Serozan’a gore,
ayni hakkin prototipi miilkiyettir. “Bu esya sadece benimdir, miinhasiran bana aittir,
bana tahsis edilmistir. Diledigim gibi kullanip yararlamir, tasarruf edip
degerlendiririm” sozleri ile canlandirlabilir'®’, Ogretide daha ¢ok yasal 6nalim
hakkinin hukuki niteligini agiklamaya ¢alisan ve bu hususta ileri siiriilen en eski
teori, “ayni hak teorisidir”. Bu gorlise gore yasal 6nalim hakki “Ayni hak“ olarak

nitelendirilmektedir*?®,

Onalim hakkinin herkese karsi ileri siiriilebilmesi, hak sahibinin hakkini
kimsenin araciligima bagl kalmaksizin kullanabilmesi, smirli sayr ve siireklilik
ozellikleri, onalim hakkinin biinyesinde toplanan ve onun ayni hak niteligine

kavusmasini saglayan ozellikleridir'®

. Yine bu gorlis yanlilarina goére, Onalim
hakkinin kullanilmasinin sonucunda meydana gelecek olan yeni bir satim
sOzlesmesine dayanarak tasinmazin miilkiyetini talep etme yetkisi de “ayni talep”

olarak nitelendirilmektedir®°.

Gorlige gore, yasal dnalim hakki tapu kiitiigiine serh edilmesi gerekmeksizin
herkese kars1 ileri siiriilebilmekte, hak sahibi iyi niyetli liclincli kisilerden dahi
onalim konusu pay1 geri alabilmektedir. Zira MK md.731 hiikmii uyarinca tasinmaz
miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalar1 tapu siciline tescil edilmeksizin etkili

olur®®,

Bu goriis uzun yillar Isvigre ve Tiirk hukuk &gretisini mesgul etmis ve

“venilik doguran hak” goriisiinlin ortaya atilmasiyla eski gegerliligini 6nemli dlgiide

126 Hiiseyin Hatemi, Aydin Aybay, a.g.e, s.5.

127 Rona Serozan, a.g.e., 5.16-17.

128 Feyzioglu, a.g.e., 5.230; H. V. Velidedeoglu / G. Esmer, Gayrimenkul Tasarruflar1 ve Tapu
Sicili Tatbikat, 2. basi, Istanbul 1956, 5.430-431; Erdogan, C., Ortakhigin Giderilmesi ve Suf’a
Davalari, 2.Basi, Ankara, 1991, s.649; Sipka, a.g.e.,, s.20.; Vedat Buz, a.g.e, s.151; Harun
Demirbas, Yenilik Doguran Haklar, Istanbul 2007; Demirtabak, a.g.e., s.16.

Sipka, a.g.e., s.20.

130 Sipka, a.e., s.22 (d.n. 11’den naklen).

131 Kutlu, a.g.e., s.40, d.n.137 “deki yazarlar.

129
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yitirmistir. Zira Yargitay da onceki donemlerde verdigi kararlarda®*

, yasal onalim
hakkini bir ayni hak olarak nitelendirmis iken, sonraki yillarda vermis oldugu
kararlarinda'®, énalim hakkini hem ayni bir hak hem de yenilik doguran bir hak

olarak nitelendirmektedir‘3*,

Bu goriis doktrinde cesitli agilardan elestirilmistir. Slpka’nln135 da belirttigi
gibi yasal onalim hakkinin muhatabr herkes degil, ancak pay1 devralan ve miilkiyeti
gecerli olarak kazanan kisidir. Bir baska deyis ile onalim hakki sadece Onalim
yiikiimliisiine kars1 kullanilabilir ve gergek bir hakimiyet hakki s6z konusu olmaz.
Ayrica, ayni haklarin temel 6zelligi olan “ kullanilmalarinin herhangi bir siireye tabi

1,136

olmamasi onalim hakki agisindan gegerli degildir. Zira 6nalim hakki, MK

md.733/IV uyarinca belli bir siirede kullanilir™”.

Bu goriise yonelik getirilen elestirilerden biri de, bu teori yanlilarinin, yasal
Onalimda one stiriilen “ayni talebi” diger onalim tiirlerinde, 6zellikle serh verilmis
sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin {iglincii kisilere etkisini bir “aynilesme” olarak
gormeyip, “kisisel haklarin giiclenmesi” seklinde istisnai bir yoruma tutmakla

yetinmeleridir.

1.6.3 Ozel Borg lliskisinden Dogan Alacak Hakki Gériisleri

“Ayni hak” gorisiine kars1 gelistirilen yeni kuramlara gére 6nalim, iki tarafa
borg¢ yiikleyen bir s6zlesme olarak goriilmekte ve bu anlamda 6nalim hakki sahsi
talep (alacak) hakki olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu kuramlar ile 6nalim hakki sahibi,
satict ve alict ticlincii kisi arasindaki satim sézlesmesine herhangi bir sekilde dahil

edilerek, ona seyin miilkiyetini bir sahsi talep hakki ile isteyebilme yetkisi

%2 ¥iBK 20.6.1951 RG 7.11.1951, S.7950; Sipka, a.g.e., 5.2; Demirtabak, a.g.e., 5.17.

3% Yarg. 6. H.D 6.2.1980 T. 1979/6568 E. 1980/924 K. (Bkz. YKD. 1980/6, 5.798) Ayrica bkz.
YHGK 17.3.1982 T. 6-299/270 (YKD 1983/1, s.23) Demirtabak, a.g.e., s.16.

B34 YIBK 11.2.1959 giin ve 12/10 sayili kar ar1 ile de ONALIM hakkinin, Tiirk Hukukunda yenilik
doguran bir hak mahiyetinde oldugu goriisiine yer verilmistir. Bkz. Ozenli, a.g.e., s.12.

135 Sipka, a.g.e., s. 22-23.

138 Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, a.g.e., 5.23.

137 md.733/IV: “Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve her halde
satisin izerinden iki yil gegmekle diiser.”

138 Sipka, a.g.e., s. 22-23; Sungurbey, a.g.e., 5.102 v.d; Cay, a.g.e., s.8; Beleg, a.g.e., 5.17.

34



bahsedilmektedir. Yani burada 6nalim hakki sahibinin sézlesmeye taraf olarak bir

alacak hakkina sahip oldugu farz olunmaktadir™®.

1.6.3.1 Icap Teorisi

Onalim hakkinin hukuki niteligi konusunda ileri siiriilen icap goriisiine gore,
muhatap Onalim hakki sahibine hakkin1 kullanmasi i¢in uzun siireli bir icap
yoneltmekte, hak sahibi de belirli siire i¢inde hakkini kullanmak suretiyle icab1 kabul

etmektedir'*°,

Buna gore malik, diger tarafa bir icap yapip, 6nalim hakki sahibinin hakkini

141

kullanmast i¢in belirlenen siire kadar icabiyla baghdir™". Hakkin kullanilma sart1

gerceklestiginde, hak sahibinin hakkini kullanmasi ile bir kabul meydana gelir ve

142

boylece aralarindaki satim iligkisi hiikiim dogurur~"“. Bir baska deyis ile muhatap ile

Oonalim hakki sahibi arasindaki satim sodzlesmesi yoneltilen icabin kabuli ile

meydana gelmektedir'®.

Bu goriis, bir kimsenin icabiyla uzun siire bagli kalmasinin Borglar
Kanunu’nun, icapta bulunanin icabiyla makul bir siireyle bagl kalacagina iliskin 5.
maddesine ve icabin niteligine aykir1 oldugu; tasinmaza iliskin Gnalim
sOzlesmelerinde, hem icabin hem kabuliin resmi sekilde yapilmasi gerekecegi,
halbuki 6nalim s6zlesmesi icin yazili seklin yeterli oldugu; yasal 6nalim hakkim
doguran iligkinin payl miilkiyet birligindeki paydaslik oldugu ve paydasligin ise bir
icap olarak kabul edilemeyecegi, yasal 6nalim hakkini agiklayamadigi gerekgeleriyle
elestirilmistir™**. Ayrica, vasiyetname yoluyla kurulan 6nalim hakkini agiklayamadigi

icin de elestirilmistirl45.

139 Sipka, a.g.e., 5.24.

10 Feyzioglu, a.g.e., s.9; Sebiik, a.g.e., 5.30; Haluk N. Nomer, Vefa Hakk, istanbul, 1992; Yiicel,
a.g.e.,s6.

Y1 Beleg, a.g.e., s.17.

12 By gbriisii savunan yazar ve elestiriler i¢in Bkz. Cay, a.g.e., 5,9., d.n,19°daki yazarlar.

3 Feyzioglu, s.10.

144 Bkz. Kutlu, a.g.e., 5.38, d.n.126’daki yazarlar .

5 Feyzioglu, a.g.e., 5.10; Nomer, a.g.e., s.18; Saymen / Elbir, a.g.e., 5.372; Sebiik, a.g.e., 5.30-31,
141; Tandogan, a.g.e., s.275. Yiicel, a.g.e., s.6 .
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1.6.3.2  On Sozlesme Teorisi

‘

Bazi <;ahsmatlatrd'c1146 “ Satis Vaadi Teorisi “ olarak da gegen bu teori, hakki
iceren &nalim sozlesmesini bir 6n sdzlesme olarak degerlendirmektedir. Onalim
olaymin bildirilmesinin muhatabin icabi olarak goz Oniinde tutulmast ve hak
sahibinin bunu kabul etmesi ile satim soOzlesmesinin akdedilmesi, teorinin esas

noktasini olusturmaktadlr147.

Onalim hakkina konu malin maliki, ya nitelikli dnalim hakkinda oldugu gibi
tespit edilen sartlar dairesinde ya basit 6nalim hakkinda oldugu gibi ileride yapilacak
satim sartlar1 dairesinde, 6nalim hakki sahibi ile satim sozlesmesi yapmay1 vaad ve

taahbhiit etmistirl48.

Bu teori, yasal onalim hakkini aciklayamadigi, tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi gerekmesine ragmen onalim sdézlesmesinin

yazili sekilde yapilmasinin yeterli oldugu gerekgeleri ile elestirilmistir™*.

Bununla birlikte, 6n s6zlesme dolayisiyla meydana gelecek asil sozlesme,
miilkiyetin devrine sebep teskil edecekken, dogrudan dogruya 6n alim sézlesmeleri
miilkiyetin devri i¢in gereken hukuki sebep olarak yeterli bulundugundan, bu teori de

on alim hakkinin hukuki niteligini aciklamakta yetersiz kalmustir™".

1.6.3.3  Giris Teorisi

Bazi kaynaklardalSl, “Sartin Gergeklesmesi Kurami” olarak da adlandirilan

bu teoriye gore, onalim hakki sahibi satic1 ve alici {igiincii kisi arasindaki satim
sOzlesmesine tek tarafli irade agiklamasi ile katilir. Burada satim s6zlesmesi muhatap
(satic1) ile hak sahibi arasinda kurulmamakta, aksine (alic1) tigiincii kisi s6zlesmeden

cikartilmakta ve boylece 6nalim hakki sahibi ti¢lincii kisinin yerine gegmektedir.

148 Bk7. Yiicel, a.g.e., s.7; Beleg, a.g.e., s.17; Kutlu, a.g.e., 5.38.

YT Kiiley, a.g.e., 5.225; Yiicel, a.g.e., 5.7.

148 Kutlu, a.g.e., s.38, d.n. 127°deki yazarlar.

19 Elestiriler igin bk. Feyzioglu, a.g.e, s.11; Saymen / Elbir, a.g.e, 5.372; Sebiik, s.31; Tandogan,
a.g.e, s.275; Kutlu, a.g.e., s.38.

150 saymen / Elbir, a.g.e, 5.372; Feyzioglu, a.g.e, 5.9-10; Tandogan, a.g.e,, s, 275. Cay, a.g.e., s 10.

31 Bkz. Koyliioglu, a.g.e., 5.20, d.n.73
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Bugiin artik, 6nalim hakkinin kullanilmasiyla hak sahibi ile muhatap
arasinda satim sozlesmesinin kurulmasinin tereddiitsiiz  kabulii bu teorinin

gecerliligini yitirmesine neden olmustur™®?.

1.6.3.4 Yetki Teorisi

Bu teoriye gore, hakkin kullanildigina iliskin beyan aslinda satim
sdzlesmesinin kendisini ihtiva etmektedir'™.  Hak sahibine hakkin muhatabi
tarafindan, yani tasinmazin satici tarafindan tgiincii kigiye satilmasi séz konusu
oldugunda, onun adina irade beyaninda bulunma yetkisi verilmesi dolayisiyla,
onalim hakkini kullanmakla yapmis oldugu icabi1 muhatabin yerine gecerek kabul

yetkisinin bulundugunu kabul etmektedir’>*.

Teori, onalim hakkinin yetkiye dayanarak kurulamayacagi ve kanuni
anlamiyla temsilin 6nalim haklarinda uygulanamayacagi hususlarinda elestiriye tabi

tutulmaktadir*™.

1.6.3.5 Cifte Sarta Bagh Satm Teorisi

Sozlesmeden dogan Onalim, alim ve geri alim haklar1 ile onlar1 kuran
anlagsmalar1 agiklamak i¢in ortaya atilmis olan bu kuramin esasi, Onalim
s0zlesmesinin, hiikkiim dogurmasi iki sarta baglanmis bir satim sdzlesmesi olmasidir.
Bu geciktirici (taliki) sartlardan birincisi; saticinin (6nalim yiikiimliisiiniin) s6zlesme
konusu seyi bir baska kisiye satmasidir. Diger sart ise, bu satis1 6grenen dnalim hakki
sahibinin, s6z konusu mal1 dncelikle satin alma yolundaki iradesini bildirmis (6nalim
hakkini kullanmis) olmasidir. Ancak bu sartlar gerceklesirse, geciktirici-¢ift bagh

olarak akdedilmis olan satim sdzlesmesi (O6nalim anlagmasi) yiikiimlii satici ve

%2 Byz, a.g.e., s.151

153 Bkz. Koylioglu, a.g.e,, 5.21, d.n.73

154 Sipka, a.g.e., s. 24; Buz, a.g.e., s.152; Demirbas, a.g.e., 5.58.
155 Yiicel, a.g.e., .8, d.n. 32°den naklen
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Oonalim hakk1 sahibi arasinda bir borg iliskisi dogurur. Bu anlamda 6nalim hakkinin,

kullanilmas sarta bagl bir istira (alim) hakki oldugu ileri stiriilmiistir’® .

Goriis, onalim sozlesmesinin ne saticitya mali satmak hususunda ne 6nalim
hakki sahibine mali almak hususunda bir yiikiimliiliik yiikledigi, sattim bedelinin
satim sozlesmesinin esasli unsuru olmasina ragmen onalim s6zlesmesinde bedelin

kararlastirilmasmin gerekmedigi gerekgeleri ile elestirilmistir™’.

Bir diger elestiri ise, buradaki her iki sartin, iradi sart oldugu ve iradi sartin
hukuki bir degerinin bulunmadigi yoniindedir™®. Zira 6gretide sart, hukuki islemin
etkisinin meydana gelmesi, sona ermesi veya devam etmesi i¢in taraf iradesinin
gelecekte gerceklesmesi siipheli bir olaya tabi tutulmasi olarak tanimlanmaktadir.
Halbuki bu teoride 6nalim sdzlesmesinde yer alan sartlar oldugu savunulan “énalim
olayinin meydana gelmesi” ve “onalim hakkimin kullanilmasi” hususlarinin taraf

iradelerine tabi tutuldugu goriilmektedir™®.

Gortise karsi, sarta baghh satim sozlesmelerinde, bor¢lunun sart
gerceklesinceye kadar borcun geregi gibi yerine getirilmesine engel olan her ¢esit
tasarruftan kacinmasi gerektigi (818 sayili BK m.lSO/I)leO, fakat Onalim
sozlesmesine konu malin malikinin istedigi tasarrufta bulunabilecegi ileri

o e . L. 161
stirilmiistiir".

Yine, sarta bagli satim sozlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi gerektigi,
fakat 6nalim s6zlesmesinin adi yazili sekilde yapilmasinin yeterli oldugu gerekgeleri

ile elestirilmistirmz.

Gorts, yasal onalim hakkini ve vasiyetname yoluyla kurulan 6nalim hakkini

ag1k1ayamamaktad1r163.

1% Tekinay, Takyitler, s.17, dn.2.

YTReyzioglu, a.g.e., 5.12-13.

138 Feyzioglu, a.e., 5.12; Kirca, a.g.e., 5.1181, dn.14.

159 Feyzioglu, a.e., s.12; Sebiik, a.g.e., 5.33.

190 Belirtmek gerekir ki, ayn kanun maddesi 1.7.2012 tarihinde yiiriirlige giren 6098 sayili Borglar
Kanunu’nun 171. maddesinde de sadelestirilmek sureti ile aynen muhafaza edilmistir.

161 Feyzioglu, a.g.e., s.13; Tandogan, a.g.e., s.276.

162 Feyzioglu, a.e., s.12; Kirca, a.g.e., s.1182.

1% Yiicel, a.g.e., 5.10
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Tekinay, cift sartli sattim sozlesmesi goriisiiniin, yasal ©Onalim hakkin
aciklayamadigi elestirisine cevap olarak, bu goriisiin sadece sozlesmeden dogan
Oonalim hakki i¢in ortaya atildigini ve bu nedenle yapilan elestirinin yerinde

olmadigini belirtmektedir™®*,

1.6.4 Yenilik Doguran Hak Teorisi

Bir hukuki yetkiye dayanarak, bir kimsenin varmasi gerekli tek tarafli irade

beyaniyla yeni bir hukuki durum yaratmasina imkan veren haklar, yenilik doguran

haklardir®®®.

Hukuk diizeninde yer alan diger haklarin etkisini gostermesi kural olarak
taraflarin iradelerinin uyusmasini baglidir. Yenilik doguran haklarin kurucu, bozucu
ve degistirici etkisini dogurmasi kural olarak diger tarafin iradesine bagh
kilinmamistir. Bu yiizden yenilik doguran haklar hak sahibine olaganiistii giic ve

yetki vermektedir®.

Bugiin doktrin ve uygulamada oybirligi ile kabul edilen goériis Onalim

hakkinin yenilik doguran bir hak oldugu seklindedir™®’.

Yenilik doguran haklar yoneldikleri sonuca gore; kurucu, bozucu, degistirici
yenilik doguran haklar olmak iizere ayrilirlar. Kurucu yenilik doguran haklar,
kullanilmalar1 ile mevcut hukuki iliskiyi degistiren, yeni bir hukuki iliski kuran

haklardir. Bu haklara 6gretide yeni bir hukuki durum yarattig1 i¢in ‘olumlu yenilik

164 Tekinay, a.g.e, 5.17,dn.2.

165 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 5.58.

166 Sipka, a.g.e, .28; Vedat Buz, a.g.e., 5.183; Mustafa Dural /Suat Sar1, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I,
Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2012,
s.137.

Bkz. Tekinay, Takyitler, s.17; Ozenli, a.g.e., s.16; M. Kiligoglu, a.g.e., s.18; Prof. Dr. Aydin
Zevkliler, Prof. Dr. Seref Ertas, Prof. Dr. Ayse Havut¢u, Dog. Dr. Murat Aydogdu, Yard. Dog. Dr.
Emre Cumalioglu, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Hazirlanmms Borg¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler ve Ozel Borg iliskileri, Baris Yaynlari, Izmir, 2013, s.74; Tandogan,a.g.e.,
s.273; Feyzioglu, a.g.e., s.19; Sebik, a.g.e., s.36; Hatemi / Serozan / Arpaci, a.g.e., S.611;
Tunaboylu, a.g.e., s.20-21; Jale Akipek/ Turgut Akintiirk, Tiirk Esya Hukuku, istanbul, Beta
Yayinevi, 2009, s.553; YIBK 20.06.1951 T. E:13, K:5 (RG, 7950); YIBK 16.05.1951 T.
E:1949/6-19. K:3 (RG, 7888).
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doguran haklar’ da denilmektedir*®®. Onalim hakk: kurucu yenilik doguran haklara
ornek olarak gosterilebilir. Clinkii 6nalim hakki sahibi tek tarafli irade agiklamasiyla,
kars1 tarafin rizasina gerek kalmadan, yeni bir hukuki iliski kurma, degistirme veya
mevcut hukuki iliskiyi sona erdirme hakkina sahiptir. S6yle ki, dnalim hakki sahibi,
hak dogdugunda (iigiincii kisiye satim gercgeklestiginde) eger isterse bu hakkini
kullandigini kars1 tarafa (6nalim yiikiimliisii muhataba) bildirerek, dnceki satigin ayni

sartlart ile “yeni bir satis iliskisi” Kurar.

Onalim hakkinin gesitleri olan sdzlesmeden dogan &nalim hakki ve yasal
onalim hakkinin da hukuki niteligini aciklayabilmesi bakimindan, ¢ogunluga uyarak,
yenilik doguran hak teorisinin, dnalim hakkinin hukuki niteligini en iyi sekilde

aciklayan teori oldugunu sdylememiz miimkiindiir.

1.7 ONALIM HAKKININ BENZER HAKLARLA
KARSILASTIRILMASI

1.7.1  Alm Hakk (istira)

Alim hakki, hak sahibine tek tarafli bir beyan ile tasinmazin alicisi olabilme
yetkisi veren yenilik doguran bir haktir’®., Alim hakkinm konusu genellikle bir

tasinmazdir; ancak alim hakkinin konusunu taginirlar da olusturabilirlm.

Bu hakkin tek tarafli irade beyaniyla kurulmasi sonucu muhatap ile alim
hakki sahibi arasinda bir satim iliskisi dogmakta ve bdylece muhatap miilkiyetin
devrini bor¢lanmakta, hak sahibi de s6zlesmede belirlenen bedeli 6deme borcu altina

girmektedir'™.

Alim hakkinin taninmasinda ¢esitli amaglarla hareket edilebilir: Alim hakki,
hakkin konusu olan mali edinmek isteyen fakat 6zel bir sebeple onu derhal iktisap

edemeyecek durumda olan kisi lehine taninabilir veya hakkin konusu olan malin

168 Rona Serozan, Sozlesmeden Donme, 2. Basi, Vedat Kitabevi, istanbul, 2007, 5.48.

199 Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, a.g.e., 5.420; Demirtabak, a.g.e., s.25; Ertas, a.g.e., 5.374.
0 Tandogan, a.g.e., 5.278; Demirtabak, a.g.e., 5.25; Avni Olcay, a.g.e., 5.348.

Y1 Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, a.g.e., 5.419; Ertas, a.g.e., 5.374.
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istenilmeyen bir kisinin eline ge¢cmesini Onlemek gibi bir amacla alim hakki

kurulabilirt’.

Bazen, tasinmaz malikinin belli bir yapma veya yapmama borcuna uymasini
saglamak amaciyla da, uymama halinde kullanilma sartiyla alacakli lehine alim hakki

taniabilir' ">,

Bu hak, hak sahibinin sdzlesmede kararlastirilan bedelle hak konusuna
malik olmasini saglamakta, bedeli sonradan yiikseltilmesi halinde hak sahibi kar elde

etmektedirt’,

Alim hakki, tasinmazlar bakimindan sekil, siire ve devir agisindan Borglar
Kanunu 237. maddede, miilkiyetin devir hakki kisitlamalar1 agisindan Medeni
Kanun’un 736. maddede ve serhin etkisi agisindan Medeni Kanun’un 1009. maddede

diizenlenmistir.

Bor¢lar Kanunu’nun 237. maddesindeki diizenlemeye gore, alim
sO0zlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi bir zorunluluk iken, 6nalim s6zlesmelerinin
gecerliliginde ise resmi sekil sarti yoktur. Onalim sozlesmeleri, yazili sekilde
yapilmalar1 halinde gegerlidirler. Alim sézlesmesinin tapu memurundan baska (Tapu

Kanunu’nun 26. maddesi), noterlerce de diizenlenebilecegi kabul edilmektedir'”.

Yine, Borg¢lar Kanunu’nun 238. maddesinde, tasinmazlar lizerindeki 6nalim
ve alim haklarinin en ¢ok on yillik siire ile i¢in kararlastirilabilecegini ve bu siire ile
serh edilebileceklerini diizenlemistir. S6zlesmeden dogan alim ve 6nalim haklari, bir
tasinmaza iligkin olduklarinda, eger tapuya serh verilmezler ise, sonradan o taginmazi
devralan iyi niyetli iiglincii kisilere karsi ileri siiriilemezler. Tapu siciline serh

verilmemis ise; alim hakki sadece sozlesmenin taraflar1 arasinda ileri siirtilebilir.

12 Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 12. Basi, Istanbul, 2013, s.126;
Tandogan, a.g.e., 8.277.

3 yavuz, a.g.e., 5.190; Tandogan, a.g.e., .277.

74 Sebiik, a.g.e., 5.29.

5 Ertas, a.g.e., 5.374.
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Medeni Kanunda ise, onalim hakkinin kullanilmasi ti¢ aylik ve iki yillik
stirelere tabi tutulurken, alim hakkinin herhangi bir siire ile smirlandiriimadigi
goriilmektedir. Dolayisiyla bu iki hak arasinda sekil ve siire yoniinden bir takim
farkliliklar bulunmaktadir. Bununla birlikte, Medeni Kanun 734. maddede 6nalim
hakkinin kullanilmasini aliciya karst dava agilmasi sartina tabi tutar iken, alim

hakkina iligkin olarak 736. maddede boyle bir sart Sngérmemistir.

Onalim hakki gibi alim hakki da kurucu yenilik doguran haklardandir.
Ancak onalim hakkindan farkli olarak, alim hakkinin iginde yer aldiklari temel
iliskinin meydana gelmesini saglayan hukuki bagin kurulmasindan sonra bu hakkin
dogmasinda artik borglunun hicbir yetkisi olamaz'’®. Bir baska deyis ile 6nalim
hakkinin hak sahibi tarafindan borgluya ileri siirmesinde, bor¢lunun 6nalim konusu
mal1 3. kisiye satma sart1 gibi bir sart olmadigindan, alim hakk: sahibi bagkasinin
iradesine ve herhangi bir sarta baghh kalmaksizin, diledigi zaman hakkini

177

kullanmaktadir"'. Tek tarafli olarak boyle bir hakkin sahibinin tagimmazi alma

arzusunu bildirmesi miilkiyet hakkinin alim ve geri alim hakk: sahibine ge¢mesini

saglayan hukuki durumu meydana getirir178.

Bir diger farklilik olarak da, alim hakkin da bedelin 6nceden belirli veya
belirlenebilir olmasina karsin, 6nalim hakkinda bedelin, hakkin tesis edildigi anda
tespit edilmesi zorunlu bir unsur degildir. Onceden de deginildigi iizere, 6nalim
s0zlesmesinde bedelin belirlenmesi ile nitelikli bir 6nalim sézlesmesinin varligindan

N ) . 17
s6z edilecektir'’®.

Bir benzerlik olarak da, Borglar Kanunu’nun 239. maddesinde getirilen
diizenleme ile aksine anlasma olmadik¢a sozlesmeden dogan Gnalim ve alim
haklarinin devredilemeyecegi, ancak miras yolu ile gegebilecegi diizenlenmistir.

Gegmiste yenilik doguran haklarin devrinin miimkiin olup olmadig1 tartismali bir

78 Olgag, a.g.e., Istanbul, 1978, 5.261; Kéyliioglu, a.g.e., 5.48
" Kiiley, a.g.e., 5.13; Sebiik, a.g.e., 5.29.

8 Olgag, a.g.e., 5.261.

19 Feyzioglu, a.g.e., 5.20.
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konu idi: Bu diizenleme ile bu tartismaya son verilmis ve miras yoluyla intikal

edebileceginin agikliga kavusturuldugu savunulmustur™®°,

1.7.2  Geri Ahm Hakki (Vefa)

Hak sahibine sattig1 mali tek tarafli irade beyani ile geri alabilme imkani

taniyan hak, geri alim hakki olarak adlandirilmistir. (MK. md.736, 1009)

Vefa hakkina genellikle de bir borcu temin etmek amaciyla basvurulmakta
olup, bu sayede istenilmeden elden ¢ikarilan bir seyin geri alinmasi imkanini sakli

tutulmaktadir®®?.

Malik rehin vermek yerine, malin1 bor¢ aldig1 kisiye devretmekte, borcunu
Odeyebilecek duruma geldiginde de vefa hakkim1 kullanarak malim1 geri

182

almaktadir Ancak borg siiresinde 6denmedigi takdirde vefa hakki ortadan

kalkmakta ve borg veren vefa hakki konusu mala malik olmaktadir'®,

Geri alim hakkinin kullanilabilir hale gelmesi, 6nalim hakkindaki gibi bir
Oonalim olaymin gergeklesmesine bagli degildir. Geri alim ve alm hakkinin
kullanilmasi, hak sahibinin tek tarafli beyani ile gerceklesmekte iken; Onalim
hakkinin kullanilmasi, 6nalim hakki sahibinin bildirimden itibaren {i¢ ay veya her

halde satimda itibaren iki y1l i¢cinde dava agmast ile miimkiindiir'*.

Geri alim hakkimi kuran sézlesmeye “geri alim sozlesmesi” denir. Bu
sozlesme resmi sekle tabidir (BK. md.237). Daha 6nce de belirtildigi gibi, kanunda
Onalim soézlesmesinden farkli olarak, geri alim ve alim sézlesmelerinin resmi sekilde

yapilacag belirtilmistir.

180 Kiirsad Yagcl, 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu Yenilikler ve Degisiklikler, Rehber Yayinlari,

Istanbul, 2012-40, 5.286.

Feyzioglu, a.g.e., s.25; Ozge Akan, Geri Alim Vaadi ile Satim (REPO) Sézlesmesi, Ankara

2006, 5.89. (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi).

182 Ertag, a.g.e, 5.375.

183 Ertas’a gore, “Bu yoniiyle geri alim hakki, TMK.863. maddesinin bor¢ édenmedigi takdirde,
tasinmaz miilkiyetinin ipotekli alacakliya ait olmasimi yasaklayan hiikmiine, kanuna karsi hile
teskil edebilir. Ancak, kanun Koyucu tarafindan ozel olarak miisaade edildigi i¢in, hukuka uygun
bulunmaktadir.

184 Demirtabak, a.g.e., 5.27.
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Bunun disinda, alim hakkinin 6nalim hakkindaki farkliliklarinda oldugu
gibi, geri alim hakki da 6nalim hakkindan, 6zellikle geri alim bedelinin sézlesme ile
belirlenmesinin zorunlu olmasi, geri alim hakkinin kullanilabilmesi i¢in malin
ticlincii kisiye satilmasinin zorunlu olmamasi, hakkin kullanilabilmesi i¢in dava agma

sartinin bulunmamasi gibi noktalarda ayrilmaktadir.

Ote yandan, énalim hakkinda da oldugu gibi, tapu siciline yapilacak serh ile
en ¢ok on yilligina kararlastirilabilmesi ve serh edilebilmesi, B.K madde 239’da
diizenlendigi gibi, miras yolu ile devredilebilmesi gibi noktalarda ise benzerlik

tagimaktadir.

Yargitay vermis oldugu bir kararinda,’® vefa akdinin kanitlanamamasi

halinde 6nalim hakkinin kullanilabilecegine hiikmetmistir.

1.7.3 Opsiyon Hakki

Sozciik karsiligr olarak serbestce se¢im (optio, freie wahl) anlamina gelen
ve devletler hukuku kokenli olan opsiyon, medeni hukukta da Onemli rol

0ynamaktad1r186.

Opsiyon hakki, hak sahibinin, muhatabin iradesine bagimsiz bir sekilde, tek
tarafli irade beyani ile muhataptan bir edimde bulunmasini talep etme hakkini

tantyan bir haktir™®’

. Doktrinde Buz’a gore, opsiyon hakki, 6nalim-geri alim ve alim
haklarini da igerisinde barindiran daha genis bir haktir'®. Bununla birlikte opsiyon
hakki daha genis kavram olup; 6nalim, alim ve geri alim haklarindan farkli yonleri
de mevcuttur. Ornegin, opsiyon hakkimin kullanilabilmesi i¢in kural olarak bir baska
iligkinin gergeklesmesi gerekmez. Oysa oOnalim hakkinda, ©6nalim hakkinin

kullanilabilmesi i¢in hak konusu tasinmazin 3. kisiye satilmasi gerekir.

18 Yargitay 6. HD. 2004/1689 E. ve 2004/1788 K. say1l1 16.03.2004 tarihli karar1. Bkz. Olcay, a.g.e.,
s.350.

% Buz, a.g.e., s.161, Kéyliioglu, a.g.e., 5.50.

187 {smail Kirca, Hukuki Yoniiyle Borsa Opsiyon islemleri, Ankara, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii, 2000, s.187.

8 Buz, a.g.e., s.161. Kéyliioglu, a.g.e., 5.50.
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Opsiyon hakkiyla hak sahibi tek tarafli irade beyaniyla opsiyon
sozlesmesinde kendisine taninmis olan bir sdzlesmeyi kurma veya bazi sartlarini
degistirme imkanin1 elde eder. Ornegin, kira veya futbolcu transfer sozlesmelerinde
uzatma opsiyon (hakk1) boyledir. Bu bakimdan, opsiyon hakki, diger haklara nazaran
kurucu yenilik doguran bir hak olmasinin yaninda degistirici yenilik doguran hak
ozelligini de igerisinde barindirmaktadir. Zira mevcut sézlesmenin ayni sartlarla
uzatilmasina iliskin bir opsiyon hakkinin taninmasi ile buradaki opsiyon hakki bir
uzatma opsiyonu olarak karsimiza c¢iktigindan, opsiyon hakki degistirici yenilik

doguran hak niteliginde olacaktir.

Opsiyon hakki ile 6nalim hakki arasindaki ayrim noktalarindan bir digerini
de bedel olusturmaktadir. Opsiyon hakki, genellikle prim adi verilen bir bedelin
O0denmesi karsiliginda taninmaktadir™. Onalim hakki sahibi, hakki kullandiktan
sonra meydana gelen satim s6zlesmesinden dogan borcunu ifa etmek i¢in bir bedel

190

Oder". Opsiyon hakkindaki hak sahibinin 6deyecegi bedel, opsiyon sdzlesmesinde

onceden tespit edilmekte iken, 6nalim hakki i¢in bu husus ancak nitelikli 6nalim

s0zlesmesinin varligi halinde s6z konusu olmaktadir'®*.

Yine, alim ve geri alim sozlesmelerindeki farkliliklarda bahsedildigi gibi,
opsiyon hakkinin da kullanilmasi, énalim hakkinin kullanilmasindan farkli olarak
“hak konusunun igiincii kigiye satimi® gibi bir sarta bagli olmaksizin

kullanilacaktir*®?.

Opsiyon hakkinin tasinmazlar i¢in tapuya serh edilmesine iliskin 6zel bir
diizenleme su an i¢in mevzuatimizda bulunmamaktadir. Ancak, bir goriise gore,
opsiyon hakkinin adi veya hasilat kiras1 iginde taninmasi halinde, bu kira
sOzlesmelerinin nispi bir hak olarak tapuya serh edilmesi ile opsiyon hakki da 3.

kisilere kars1 ileri siiriilme fonksiyonunu elde edecektir'*,

189 Ancak yasal 6nalim hakkinin hak sahibine taninmasi kanundan geldiginden bir bedel 6denmesi
gerekli degildir.

1%9°Byz, a.g.e., 5.163.

Y Yiicel, a.g.e., s.18.

102 Yiicel, a.e., 5.18. d.n.91’den naklen.

1% Yiicel, a.e., 5.18.
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1.7.4  On Sozlesme

Taraflardan birinin veya her ikisinin yaptiklar1 bir sézlesme ile ileride
birbirleriyle ya da {igiincii bir kisiyle bor¢ sézlesmesi yapmayi taahhiit etmesine 6n
sozlesme denir'™. On sozlesme, Bor¢lar Kanunu'nun 29. maddesinde

diizenlenmistir.

On sozlesme, niteligi itibariyle bir bor¢ sdzlesmesidir. Taraflar arasinda
alacak ve borg iliskisi kurar. On soézlesmede ileride yapilmasi vaat edilen borg

sOzlesmesine “asil sozlesme” denir.

On sozlesmenin karakteristik 6zelligi, borglandirici edim yiikiimliiliigiiniin,

sdzlesme akdetme yiikiimliiliigii seklinde ortaya ¢ikmasidir™.

Onalim sdzlesmesi, 6n sézlesmeden farkli olarak, akit yapma yiikiimliiliigii
getirmemektedir. Zira 6nalim hakki sahibi bu hakkini, muhatabin devreye girmesine
gerek olmaksizin kullanarak hukuki sonucun dogmasim saglar. Onalim sbzlesmesi,
miilkiyet hakkinin devrinin hukuki sebebini olusturmakta ve miilkiyet hakki, hak
sahibinin yenilik doguran irade acgiklamasinda bulunmasiyla hak sahibine
geemektedir. Oysa 0n sozlesmenin akdedilmesi ile ileride bir ana s6zlesme akdetme
yiikiimliiligli dogmakta, 6n s6zlesmenin ifasi ile ana s6zlesme meydana gelmekte ve

ana sdzlesme, ana edimin hukuki sebebini olusturmaktadir'®.

Bir bagka deyis ile 6nalimda hak sahibinin hakkini kullanmasi ile dogrudan
bir satim iliskisi i¢ine girilirken, 6n s6zlesmede satim iliskisi i¢in bir asama olan taraf

iradelerinin uyusarak bir satim sdzlesmesinin vuku bulmasi beklenmektedir.

Son olarak, 6nalim hakkina benzeyen diger miiesseseler olan 6n trampa ya
da on kiralama hakki gibi haklar, serhin sinirli say1 (numerus calusus) ilkesi geregi
serh edilemeyip sadece kisisel hak mertebesinde, taraflar arasinda gegerli bir

sdzlesme seklinde olabilir*®”.

9% Demirtabak, a.g.e., 5.28. d.n.122 deki yazarlar.

1% Giil Dogan, On Sézlesme (Sézlesme Yapma Vaadi), istanbul, 2004, s.20. (Yayimlanmamis Tez).
196 Dogan, a.e., s.62.

97 Meier-Hayoz, Art. 681, N.137-139; Aydogdu, a.g.e., s.7.
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IKiINCi BOLUM

2. SOZLESMEDEN DOGAN  ONALIM HAKKI  ve
KULLANILMASI

2.1 GENEL OLARAK

Soézlesmeden dogan onalim hakki, daha once de belirtildigi lizere, Medeni
Kanun’un “Devir hakkimin kisitlamalar:” bashg altinda “Yasal Onalim Hakki 'na
iliskin maddelerin ardindan 735. maddesinde yer almaktadir. Belirtmek gerekir Ki,
miilga Medeni Kanun’da, bu 6nalim hakki, Medeni Kanun’un Esya Hukuku
bolimiinde “Miilkiyet Hakkimin Takyitleri” bashg altinda ve kanuni Onalim
hakkindan 6nce diizenlenmisti. Dogus yollar1 ve amaglar birbirinden farkli olan bu
iki 6nalim hakkinin bdyle ardi ardina diizenlenmesi, olumlu ve olumsuz goriislere

yol a(;mlstllgs.

Sozlesmeden dogan onalim hakkinin, bir Borglar Hukuku kurumu olarak
“Satiminin Sekilleri” ad1 altinda ya da serh etkisi bakimindan “Tapu Sicili” alaninda
diizenlenmesi gerektigi de savunulmugtur™, Kaynaginin bir sodzlesme olmasi
nedeniyle sézlesmeden dogan Onalim hakkinin Borglar Kanunu’nda diizenlenmis

olmasi gerekirdi®.

Bu dogrultuda, 818 sayili miiga Bor¢lar Kanunu’na bakildiginda,
elestirilere de hak verir bigimde, kanunun igerisinde sadece tek bir maddede
(md.213’te) sozlesmeden dogan Onalim hakkinin kaynagi olan sézlesmeyi sekil

acisindan inceleyen bir diizenleme barindirdigini gérmekteyiz.

Ogretide, Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmemesi sebebi ile elestirilere maruz

kalan sozlesmeden dogan Onalim hakki, nihayet, 1 Temmuz 2012 tarihi itibari ile

198
199

Sipka, a.g.e., s,6. d.n.23’deki yazarlar.
Sipka, a.g.e., s.6. d.n.25’teki yazarlar.
200 Kirca, a.g.e., s.1185.
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yiiriirliige giren 6098 sayili Borglar Kanunu’nun “ Tasinmaz Satisi ve Satis Iliskisi
Doguran Haklar” bashig altinda 237 ila 242. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Bu
degisikligin gerekgesi ise, hukuki islem ile yapilan devir kisitlamalarinin
borg¢landirict iglem niteliginde bulunmasi ve borglandirict islemlerin diizenleme

yerinin Borglar Kanunu olmasidir®®.

Boylelikle, sozlesmeden dogan oOnalim hakki, 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunumuz ile 6098 sayili Bor¢lar Kanunumuzun mehaz Isvigre kanunlarina paralel
olarak giincellenmesi neticesinde yeni maddeleri ile ayrintili bir bigimde

diizenlenmistir®®,

Sozlesmeden dogan Onalim hakki ile ilgili kanun hiikiimlerinin sistematik

olarak degindigi konular:

- TBK 237 hikkmii 6nalim hakkinin sekline,

- TBK 238 hiikmii 6nalim hakkinin siiresi ve serhine,

- TBK 239 hiikmii 6nalim hakkinin devredilmesi ve miras yoluyla ge¢mesine
iliskin bilgilere,

- TBK 240 hitkmii 6nalim hakkinin ileri stirilmesine,

- TBK 241 hikkmii 6nalim hakkinin kosullar1 ve hiikiimlerine,

-  TMK 735 hiikkmii 6nalim hakkinin serhine ve yasal 6nalim hakkina iliskin

hiikiimlerin kiyasen uygulanmasina y6neliktir203.

2.2 SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKININ KAYNAGI

Kisiye, bir esya lizerinde en genis yetkileri taniyan bir hak olarak miilkiyet

hakki, hak sahibine s6z konusu esyadan yararlanma, kullanma ve tasarruf etme

yetkilerini vermektedir®®.

1 vito, Roberto, Teilrevision des Zivilegesetzbuches und des Obligationenrechts, Recht, Bern,
1993, 5.175; (Kirca, a.g.e., 5.1186, d.n.32 ve 33’den naklen); Kutlu, a.g.e., s.15.

292 fsvigre Medeni Kanunu ve Borglar Kanunu'nda 4 Ekim 1991 tarihinde yapilan degisiklikler ile
sozlesmeden dogan 6nalim hakkina iligkin hiikiimler Medeni Kanundan ¢ikartilmis; konu Borglar
Kanunu’nun tagimmaz satimina iligkin hiikiimleri arasinda diizenlenmistir (OR. Art. 216a-216e).

23 Murat Aydogdu, Yasadan ve Sozlesmeden Dogan Onahm Hakki, Adalet Yaymevi, Nisan 2013,
s.12.
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Tirk Hukuk Sistemi’nde Anayasamizin 35. maddesi ile Tirk Medeni
Kanunu’nun 731. maddesi birlikte degerlendirildiginde, miilkiyet hakkina getirilen
kisitlamalar kanundan dogan kisitlamalar ve hukuki islemden dogan kisitlamalar,
kamu hukukundan ve 0zel hukuktan dogan kisitlamalar, dogrudan ve dolayl

kisitlamalar olmak iizere gesitli gruplara ayrilabilir®®.

Belirtmek gerekir ki, sézlesmeden dogan 6nalim hakki, bor¢landirict islem
niteliginde bir hukuki islemle yapilan devir kisitlamasidir®®. Zira Tiirk — Isvigre
Hukuku’nda, eski hukuklarda yer almayan®’ yeni bir hukuki miiessese olarak
diizenlenmis bulunan bu 6nalim hakkinin kaynagi Bor¢lar Hukuku anlaminda bir
6nalim sdzlesmesidir®®. Dolayisiyla, sozlesmeden dogan onalim hakki, mal sahibi
(muhatap) ile hak lehtar1 arasinda yapilan bir sdzlesme ile varligini1 bulan, kaynagini
da bu sozlesmeden alan, 6zel hukuk karakterli, mal sahibinin malimi ileride bir
ticiincli kisiye satmast halinde devir yetkisini kisitlayan bir hak oldugunu

sOylememiz miimkiindiir.

Sozlesmeden dogan onalim hakkinda taraf iradeleri ile yapilan bir sinirlama
oldugundan, eger bu hak tapuya serh edilmemis ise, hukuki dayanak “s6zlesmedir”.
Ote yandan, bu hak, tapuya serh verilmis ise burada artik serhe dayanan bir miilkiyet

sinirlamasi vardir?®.

2.3 ONALIM SOZLESMESININ OZELLIKLERIi

Oncelikle belirtmek gerekir ki, 6098 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 237 vd.
maddelerinde 818 sayili kanuna gore daha detayli diizenleme alanm1 bulan
sO6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin kaynagini teskil eden sozlesmeye iliskin 6zel bir

tanima yer verilmemistir.

204 Erkan, a.g.e, s.19, d.n.68°deki yazarlar.

205 Erkan, a.g.e., s.21, d.n.75’teki yazarlar.

2% Giimiis, a.g.e., 5.142, d.n.118; Kirca, a.g.e., s.1186. Kutlu, a.g.e., s.15.
27 Feyzioglu, a.g.e., 5.77.

208 S1pka, a.g.e., 5.5.

29 Kiligoglu, a.g.e., 5.18.
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Doktrinde baz1 yazarlarca, 6nalim s6zlesmesini satim sdzlesmesinin 6zel bir
tiirii olarak nitelendirilirken”®, bazi yazarlar da bu énalim sézlesmesini, sui generis

sdzlesme (kendine 6zgii yapist olan sézlesme) olarak nitelendirmektedirler®?.

Yine ¢ogunlukla kabul géren bir tanima gore, onalim sézlesmesini, malikin
bir kisiye onalim hakki tanimak amaci ile gergeklestirdigi sdzlesme olarak ifade

etmek miimkiindiir’*?

. Burada 6nalim sozlesmesi ile malik hakkin konusu olan seyi
ticlincli bir kisiye sattifinda, sézlesmenin diger yani olan hak sahibine, 6nalim
hakkinin konusunu olusturan seyin miilkiyetini ayn1 bedel ile veya bu sozlesme ile
kararlastirilan bedel ile talep etme, yani o seyin alicis1 olma yetkisini tanimaktadir®*®,
Bu satim iligkisi kapsaminda malikin satim konusu iizerinde miilkiyeti saglama, hak

e . .. . 214
sahibinin ise bedeli 6deme borcu s6z konusu olmaktadir=".

Onalim sozlesmesi taraflarm 6nalim hakkinin taninmasima dair olan irade
beyanlarini igermeli ve bu hakkin hangi mala iligskin oldugunu goéstermelidir. Hakkin
kullanilma sartlar1 ve Ozellikle 6nalim hakk:i sahibinin 6demesi gereken bedel
sozlesmede belirtilmese de olur. Zira yukarida igerik bakimindan yaptigimiz ayrimda
da bahsedildigi iizere, sozlesmenin igeriginde bedel belirtilmesi halinde nitelikli,

belirtilmemesi halinde ise basit adi 6nalim s6zlesmesinden bahsedilecektir.

Ayrica, 6nalim s6zlesmesi, salt 6nalim hakkinin diizenlendigi bir s6zlesme
niteligini tasiyabilecegi gibi, herhangi bir sdzlesme icerisine yerlestirilecek bir kayit
ile de ortaya cikabilir®™

25.02.1985 tarihli, 1985/65 E. ve 1985/1969 K. sayili bir kararinda, “... akti sufanin

. Zira Yargitay 6. Hukuk Dairesi de vermis oldugu

taraflar arasinda yapilan kira sozlesmesine konulan ozel sartla taninmasi miimkiin

i)

olup...” ifadeleri ile de oOnalim s6zlesmesinin, yanlar arasinda yapilan kira

219 Giirsoy / Eren / Cansel, a.g.e., 5.639.

' Buz, a.g.e., 5.154.; Yiicel, a.g.e., 5.33. d.n.157.

212 Oguzman / Seligi / Ozdemir, 5.416.; Yildiz, a.g.e., s.13.; Yiicel, a.g.e., 5.33. d.n.156.
B y1ldiz, a.g.e., s.5.; Koylioglu, a.g.e., 5.25.

Y Yiicel, a.g.e., 5.33. d.n.159.

13 Yiicel, a.e., 5.33.
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sozlesmesine konulan 6zel kosulla yapilmasinin miimkiin olduguna iliskin goriis

bildirmistir®*®.

Onalim sézlesmesinde dnalim hakk: bir kisiye tanimabilecegi, herhangi bir
tasinmaz maliki lehine de taninabilir. Bu halde, bu hak esyaya bagli bir hak haline
getirilmis demektir. Bu durumda lehine 6nalim hakki taninan taginmazin, 6nalim

hakkinin kullanilma anindaki maliki, bu hakki kullanabilir®’.

Esyaya bagli ayni hakkin, bagli oldugu tasinmazdan ayr1 olarak
devredilmesi ve rehnedilmesi asla miimkiin degildir. Ancak hakkin baglanmis oldugu
taginmazin miilkiyetinin baskasina ge¢mesi, buna bagli olan hakki da yeni malike

gecirir. Taginmaz iizerindeki miilkiyetin sona ermesiyle de ona bagli hak sona erer®®,

Kural olarak, yasadan dogan Onalim hakkinin paydaglar arasindaki
satimlarda uygulanmas1 miimkiin olmasa da paydaslar kendi aralarinda yapacaklari
bir Onalim sozlesmesi ile aralarindaki satislarda 6nalim hakkini kullanabilme
olanagini getirebilirler. Bu haklarin nasil ve hangi esaslar i¢inde kullanacaklarini

sozlesme ile kararlastlrabilirlerzw.

Onalim sdzlesmesi, uygulamada daha ¢ok mal sahibi ile kiracis1 veya iki
ortaklasa miras¢1 arasinda yapilmaktadir. Bununla birlikte, ti¢iincii bir sahis lehine

sart edilebilecegi gibi, bir kaynak veya iist hakki sahibi lehine de tesis olunabilir??°.

So6zlesmeden dogan dnalim hakkinin devredilmesi ve miras yoluyla gegcmesi
miimkiindiir. Ancak TBK. md.239 kapsaminda s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin,
onalim sozlesmesinde devre iliskin bir anlasmanin varligi halinde devrolunabilecegi

ifade edilmelidir. Kanuna gore, sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin bir baskasina

218 K ararin tam metni i¢in Bkz. Ekrem Yildiz, a.g.e.,5.18; (Ayrica bkz. Kazanc, ictihat Bilgi Bankasi)

2" y1ldiz, a.g.e., s.5.; Egemen Kéyliioglu, a.g.e., 5.26.; Hatemi / Aybay, a.g.e, s.16.

218 Oguzman / Selici / Ozdemir, a.g.e., s.25; Sirmen, a.g.e., 5.36.

2% Ekrem Yildiz, a.g.e., s.14.

220 Cevat Giiciin, Nazari ve Ameli Hukuk Davalari, C.I, Istanbul, 1945, s.154-155.; Koylioglu,
a.g.e., s.26.
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devredilebilmesi i¢in O6nalim soézlesmesinde bunu saglayan bir diizenlemenin
bulunmasi kosul iken, miras yoluyla gegmesi i¢in bu hususta agik bir diizenlemeye
gerek yoktur. Diger bir anlatimla s6zlesmeden dogan 6nalim hakki, mirasin agilmasi

ile mirasgilara geqer221.

Onalim hakkinin devri; énalim hakki sahibinin, bu hakki devir alan {igiincii
sahsin ve dnalim bor¢lusunun aralarinda yapacaklari sézlesme ile olur. Onalim hakki

devir sézlesmelerinin yazili olmasi gerekirzzz.

Medeni Kanuna gore taraflar onalim hakkini, kullanilmasi tamamen
sahibine baglh bir hak olarak kabul edebilecekleri gibi, bu hakkin sahibine hakk1
sinirli veya sinirsiz bir sekilde devretmek yetkisini tanimakta da serbesttirler. Bir
taginmaz tizerindeki 6nalim hakki sahipligi, baska bir tasinmazin maliki veya diger
bir ayni hakkin sahibi bulunmaya baglanmissa, kisilerin sahs1 hedef tutularak kurulan
Oonalim haklarinin tersine olarak bu gibi dnalim haklar1 nitelikleri bakimindan devri

kabil haklardandir®®,

Onalim sdzlesmelerinin 6zellikleri, kuskusuz bu baslik altindaki agiklamalar
ile siirli olmamakla birlikte, bu kisimda 6zellikle bu tip sozlesmelerin karakteristik
ozellikleri anlatilmaya ¢alisilmistir. Onalim sdzlesmelerinin sekli, gecerliligi, tapuya
serhi ve 0nalim acisindan benzerlik tasiyan islemlere iliskin kisimlar asagida ayri

basliklar altinda incelenecektir.

2.4 ONALIM SOZLESMESININ KONUSU

Onalim hakki, hak konusunun bir igiincii kisiye satilmasi {izerine

kullanilabilir. Dolayisiyla satim sozlesmesine konu olabilecek degerler 6nalim

hakkinin konusu olabilir??.

2l y1ldiz, a.g.e., s.17.
22 Olgag, a.g.e., 5.217.
2 Olgag, a.e., 5.217.
224 Kutlu, a.g.e., 5.29.
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Tasinmaz esya — tasinir esya ayriminin esasi, esyanin bir yerden bagka bir
yere tasinip tasinmamast olgusuna dayanir. Genellikle, 6ziinde bir degisiklik
olmadan bir yerden baska bir yere tasinabilen esya, taginir esya; tasinamayan esya ise
tasinmaz esyadir. Egyanin yer degistirebilmesi i¢in insan giicline ihtiyag duyulup
duyulmamasi bu ayrim agisindan 6nemli degildir. Bazi hallerde kanun, tasinir olan
bir seyi tasinmaz hiikiimlerine yahut tam tersine, aslinda taginmaz sayilabilecek bir
esyay! da tasinr hiikiimlerine baglayabilir®®. Fakat hukuk diizeni bu ayrimi yaparken
esyanin yalniz dogal yapisini degil, ayn1 zamanda ekonomik yapisini, karsiladig

ihtiyaclar da dikkate alir’®,

Sozlesmeden dogan O©nalim hakkinin konusunun taginmazlar oldugu
konusunda doktrinde herhangi bir goriis ayriligi bulunmamakla birlikte, taginirlarin
da tasinmazlarla birlikte bu hakkin konusunu olusturup olusturmadiklari hususunda

ise farkli iki goriis bulunmaktadir. Bu goriiglere ilerleyen kisimlarda deginilecektir.

2.4.1 Tasmmazlar

Tasinmaz esya, Oziine bir zarar verilmeksizin, bir yerden diger bir yere
tasinmasi kabil olmayan esyalardir. Bunu EMK. 632. maddesi “ tasinmaz miilkiyeti
konusu duran seylerdir” diyerek ifadeye calismistir. Yeni Medeni Kanun’da ise ayni
konuyu diizenleyen 704. maddede hicbir betimleme yapilmamistir. Nelerin tasinmaz
sayillacag1 ise, TMK. 704 ve 998. (EMK 632 ve 911) maddelerde sayilmis

bulunmaktadir®®’.

Medeni Kanun’un ve Borglar Kanunu’nun o©nalim hakkimna iliskin
hiikiimlerinden, taginmazlarin gerek yasal dnalim hakkinin gerekse tez konumuzu

olusturan s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin konusu olabilecegi aciktir.

225 Ornegin, nitelikge taginir olan gemiler, gemi siciline diisen kayitlarla tasgmmaz sayilmistir. Gemi
siciline kaydedilmemesi durumunda ise gemi, taginir olarak kabul edilmektedir.

225 Meier-Hayoz, Syst.Teil, N.169.; Giirsoy / Eren / Cansel, s.28.; Sirmen, a.g.e., s.13-14.; Sanem
Aksoy Dursun, Esya Kavram, On iki Levha Yayincilik, istanbul, 2012, 5.37.

27 Ertas, , a.g.€.,5.8
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Medeni Kanun’da yasal ve sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin “fasinmaz
miilkiyetinin  kisitlamalart” baglhigr altinda diizenlenmesi bu hususu ortaya
koymaktadir®®®,

Aynmi sekilde, miilga 818 sayili Borglar Kanunu’nun taginmaz satimina
iliskin 213. maddesinde de 6nalim sozlesmesinin sekli diizenlenmisti. Bu maddenin
yeni Borglar Kanunu’ndaki karsilig1 olan 6098 sayili Borglar Kanunu’nun “Tasimmaz
Satisi ve Satis Iliskisi Doguran Haklar” baslikli ayiriminda yer alan “Sekil” baslikli

237. maddesinde de hak konusunun tasinmaz oldugu belirtilmistir.

Yine Borglar Kanunu'nun “Satis Iliskisi Doguran Haklar” altinda
diizenlenen 238. maddesinde de Onalim hakkinin en ¢ok on yillik siire igin
kararlastirilabilecegi ve kanunlarda belirlenen siireyle tapu siciline serh
edilebilecegini diizenlenmistir. Dolayisiyla madde igerisinde yer alan 6zellikle “ fapu
siciline serh” ibaresinden, bu 6nalim hakkinin tapuya serh edilebilmesi i¢in hakkin
konusunun tasimmaz mal olmast gerektigi hususunu yorum yolu ile ¢ikarmamiz

mumkindiir.

Yine ayni sekilde, 240. maddenin ilk fikrasina bakildiginda, burada agik bir
ifade ile 6nalim hakkinin, tasinmaz satis1 ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger
her tiirlii islemin yapilmasi hallerinde kullanilabilecegi diizenlenmistir. Ikinci fikrada
da “Tasinmazin miras¢ilardan birine ozgiilenmesi, cebri artirma yolu ile satisi ve
kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi vb. amaclaria edinilmesi” ifadelerinden bu
hukuki islemlere konu olan malin acik¢a tasinmaz mal oldugunda bir duraksama

yoktur.

Yine, 241. maddenin 3. fikrasinda da “Onalim hakkini kuran sozlesmede
aksi ongoriilmemisse, onalim hakki sahibi tasinmazi, saticimin tigtincii kigiyle
kararlastirdigi  satisa iliskin kosullarla kazamr.” 1fadesi ile agik¢a Onalim

sO0zlesmesinin konusunun taginmaz mal oldugu ifade edilmistir.

Son olarak, 242. maddede ise sozlesmeden dogan 6nalim hakki sahibinin,

hakkini1 kullanmas1 bakimindan tapuya serh edilip edilmemesine gore iki farkli yola

2 Yiicel, a.g.e.,5.34.
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bagvurabilecegi diizenlenmistir. Tapuya serh edilebilecek mal elbette tasinmaz mal
olacaktir. Bu itibarla, yeni Borg¢lar Kanunu’nda da 6nalim hakkinin konusunun
acikea taginmazlar oldugu hususunda bir g¢eliskinin mevcut olmadigini séylememiz

mumkuindiir.

Yeri gelmisken, gerek Medeni Kanun’da gerekse Borglar Kanunu’ndaki
maddelerde yer alan “tasinmaz” ifadesinden tasinmaz miilkiyetinin konusunun neler
olacaginin Medeni Kanun’un 704. maddesinde diizenlendigini ifade etmek gerekir.
Bu hiikiim uyarinca araziler, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmis bagimsiz
ve stirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitigline kayitli bagimsiz boliimler tasinmaz

miilkiyetinin konusunu olusturur.

Toprak pargasi, bir sinirlama ile belirli bir mal niteligi kazanir; kadastrosu
yapilmis yerlerde bu sinir1 kadastro plani, kadastrosu yapilmamis fakat zabit
defterine kaydedilmis tasinmazlarda ise fen memurlar1 veya miihendisleri tarafindan

yapilmis olan haritalar gé')stermektedir229

. Bu sekilde simirlarn tespit edilerek tapu
siciline arazi olarak kayit edilen tasinmaz, so6zlesmeden dogan O6nalim hakkinin

konusu olabilir.

Doktrinde arazi lizerindeki eklentilerin sdzlesmeden dogan 6nalim hakkina
konu edilmesi yoniinde bazi goriigler de meveuttur®. Eklenti, Medeni Kanun’un
686. maddesinde yer verilen tanima gore, “Asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna
veya yerel ddetlere gore, isletilmesi, korunmast veya yarar saglamasi igin asil seye
surekli olarak o6zgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir

bicimde asil seye bagh kilinan tasinir maldir.”

Yine ayn1 maddenin ilk fikrasinda da “ Bir seye iliskin tasarruflar, aksi

belirtilmedik¢e onun eklentisini de kapsar.” hiikmiine yer verilmistir.

Burada tartisilmasi gereken husus, sézlesmeden dogan 6nalim hakkina konu
bir arazi Tlzerindeki eklentinin, Onalim hakkinin konusuna dahil edilip

edilemeyecegidir. Ornegin, TMK md.728’de, baskasinin arazisi iizerinde kalici

22 Oguzman / Selii / Ozdemir, a.g.e., 5.416 .
20 Oguzman / Selici / Ozdemir, a.e., 5.416; Sanem Aksoy Dursun, a.g.e., s.38.
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olmasi amagclanmaksizin insa edilen kuliibe, baraka, biife, ¢ardak benzeri hafif
yapilarin taginir mal hiikiimlerine tabi olacagi belirtilmistir®®!. Doktrinde bu hususa
cevap olarak, taraflarin eklentiyi asil seye yani araziye ait tasarrufun kapsami disinda
tutmadiklar1 siirece, asil seyle eklentinin de ©Onalim hakkinin konusuna dahil

oldugunun diisiiniilebilecegi goriisiine yer verilmistir®>.

Boylelikle onalim sodzlesmesinin kapsaminda nelerin oldugunun 6nceden
belirlenip bu s6zlesmenin de Medeni Kanun uyarinca tapuya serh edilmesi halinde,
Oonalim hakkinin kapsamini da sozlesme ile belirlenen sartlar dahilinde tayin edilecek
ve sozlesmede yer alan eklentiler de tasimir olmalarina ragmen arazi ile birlikte

Onalim hakkina konu olacaklardir.

Onalim hakkimin kapsamindaki iiriin veya eklentinin, énalim yiikiimliisii
satic1 tarafindan Onalim konusu tasinmaz hari¢ tutularak ayri satilmasini gibi bir
ihtimal halinde ise, 6nalim hakki sahibi satilan tasinir niteligindeki eklenti veya iiriin
oldugundan ve o6nalim hakkinin asil konusu satis kapsamindan bulunmadigindan

onalim hakki kullanamaz®®,

Tapu kiitiiglinde bagimsiz sayfa agilan haklar, devir ve intikal kabiliyeti olan

kisiye bagli (kisisel) irtifak haklaridir®®*,

Bir kisiye bagkasina ait arazideki yapinin maliki olma yetkisini veren kisiye
bagl irtifaklardan iist hakki (MK. md.726 - 826) ve bir kisiye baskasinin arazisindeki
kaynagin sularin1 almak ve kendi arazisine akitmak yetkisini veren kaynak irtifaki
(MK. md.837) aksi kararlagtirllmis olmadik¢a bagimsiz niteliktedir. Sireklilik
kosulunun gergeklesmesi i¢in bu haklar, siiresiz veya en az otuz yil siireli olarak
kurulmalhidir (MK. md.998; TST md.10). Bagimsiz nitelikteki irtifak haklarinin

taginmaz miilkiyetinin konusu olabilmesi i¢in bir de stireklilik kogulunun saglanmasi

281 Ayrintili bilgi icin Bkz.Sanem Aksoy Dursun, a.g.e., s.38.

232 Kiligoglu, a.g.e., s.18.

3 Y1ldiz, a.g.e., 5.22. Ayrica yazar, satilan iiriin veya eklenti ister dnalim yiikiimliisii satici, isterse
alic1 tarafindan 6nalim davasindan Once veya dava sirasinda veya davamin kabuliine karar
verildikten sonra satilmis olsun 6nalim hakki sahibi, bunlara kars1 haksiz zenginlesme nedeniyle
tazminat davasi acabilir. Hatta yazara gore, aliciya karsi acacagi énalim davasinda ayrica talep
edilmis olmasi kosuluyla depo miktarindan da indirilmesini isteyebilir.

4 Oguzman / Selici / Ozdemir, a.g.e., s.141.
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gerekmektedir. Buna gore, siireklilik kosulunu saglayan ve kural olarak bagimsiz

nitelikte olan iist hakki, kaynak hakki tapu kiitiigiine taginmaz olarak kaydedilebilir.

Yukaridaki “Ust Hakkindan Dogan Onalim Hakki” kisminda deginildigi
iizere®®, Medeni Kanun’da iist hakkinin énalim hakkina konu olup olmayacagina
ilisgkin bir agiklik yoktur. Yiikli tasinmaz malikinin veya {ist hakki sahibinin,
haklarin iiciincii kisilere bir ivaz karsiliginda devretmeleri durumunda birbirlerine
karst onalim hakki taninmasi menfaatler dengesine uygun olacaktir. Ancak fist
hakkinin s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin konusu olarak belirlenmesine herhangi
bir engel yoktur. Zira satim sodzlesmesine konu olabilecek her sey, sozlesme

serbestisi ilkesi geregince sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin konusu olabilir.

Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimlerin, s6zlesmeden dogan
onalim hakkina konu olmasi1 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 8. maddesine gore
mimkiindiir. Zira bu madde kural olarak, “Kat miilkiyeti kurulmus bir
gayrimenkuliin bagimsiz bdliimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa
paymin satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin
oncelikle satin alma hakki yoktur.” ifadeleri ile yasal Onalim hakkma kapiyr
kapatmistir. Buna karsilik, 3. fikrasinda yer alan “ Sézlesmede bu maddenin aksine
hiikiim konulabilir.” ifadesi ile de kat miilkiyetine tabi bagimsiz bdlimlerin

s6zlesmeden dogan 6nalim hakkina konu olabileceklerini belirtmistir.

2.4.2 Tasmrlar

Tasmir (menkul) esya Oziine zarar vermeden, bir yerden diger bir yere

taginabilen esyalardir.(TMK. 762 = EMK. 686)236.

Tasinir mallarin satiminda yasal 6nalim hakkinin kullanilamayacagi hususu

237

bugiin doktrinde ve uygulamada genel olarak kabul edilmektedir.”>" Buna karsilik,

2% Bkz. Yukarida 1.5.2.4.3.
% Ertas, a.g.e., 5.8.
27 Erkan, a.g.e., 5.69. d.n.292¢deki yazarlar.
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doktrinde, sozlesmeden dogan Onalim hakkinin taginir mal satimlarinda da soz

konusu olabilecegini miimkiin goren goriisler de mevcuttur.

Tasinir mallar agisindan sézlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilacagini
miimkiin goren gérﬁslere238 gore, satim sodzlesmesine konu olabilen - tasinir ve
tasinmaz mal, bir biitlin olarak ticari isletme, bir Tirk gemi siciline kayith
bulunmayan gemiler (TTK. md.867), devri miimkiin olan hak, bir adi senede veya
kiymetli evraka baglanmis olsun ya da olmasin hisse senedi, alacak gibi - her seyin

onalim hakkina da konu olabilecegi tartismasiz kabul edilir.

Ancak bu goristekiler tasmirlar {izerinde de Onalim hakkinin
kullanilmasimin uygulamada pek de etkili olmadigin1 ve goriillmedigini de
belirtmektedirler®®. Zira tasinir mallart konu alan énalim sdzlesmelerinin tapuya
serh verilmeleri miimkiin olmadigindan, bu sézlesme sadece 6nalim sdzlesmelerinin

taraflarini baglayacak, ticiincii kisiler iizerinde etkili olmayacaktir®*,

Tasmirlarin s6zlesmeden dogan 6nalim hakkina konu edilemeyeceklerini

savunanlar da®*

, sozlesmeden dogan Onalim hakkina Medeni Kanun ve Borglar
Kanunu’ndaki tasinmaz miilkiyetine iligkin béliimlerinde yer verildigini, bu
bakimdan, mevzuat agisindan da tasinirlarin tapu siciline tescilinin elverisli

olmadiklarim1 savunmaktadirlar.

Kanaatimizce de yukarida yeni Bor¢lar Kanunu’nun ilgili maddeleri (237 -
242) ile Medeni Kanun’un 735 vd. maddelerinin incelenmesi ile ortaya ¢ikan sonug,
su anki mevcut mevzuat ile bu hakkin tasinmazlara yonelik oldugu konusunda bir
celiskinin bulunmamasidir. Her ne kadar Isvicre Borglar Kanunu’nda tasinmazlar
tizerinde kurulan ©Onalim sdzlesmelerine iligkin hiikiimlerin kiyasen tasmirlar

hakkinda da wuygulama alant buldugu kabul edilmekte ise de®*?,  kanunun

238 Bkz. Yiicel, a.g.e., 5.36. d.n.168"deki yazarlar. Ayrica Bkz. Koyliioglu, a.g.e., s.31. d.n.120.
%9 Tunaboylu, a.g.e., 5.25.

240 Meier-Hayoz, Art.682, N.39-40; Sipka, a.g.e., 5.92.

1 K syliioglu, a.g.e., 5.30, d.n.114.

242 Bkz. Yiicel, a.g.e., 5.36. d.n.167°deki yazarlar.
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gerekcesinden de bu hakkin salt tasinmazlar i¢in kullanilabilecegini ¢ikarmamiz

mimkindiir.

Burada bir istisnai durumu da belirtmek de ayrica fayda vardir, uygulamada
Yargitay’in ana sozlesmelerde diizenlenen 6nalim haklarinin gegerli oldugu, dolayisi
ile tagmir niteliginde olan sirket pay senetlerinde sozlesmeden dogan Onalim
hakkinin kullanilabilecegi yoniinde kararlar verdigi goriilmektedir®®. 6102 sayil

244 «Sirket sozlesmesinde ongoriilmeleri sartiyla baglayic

Tiirk Ticaret Kanunu’nun
olan hiikiimler” baghkli 577/f.1/b’de sirket sozlesmesinde ongoriildiikleri takdirde
baglayict olan hiikiimler kismindaki “ Ortaklara veya sirkete, esas sermaye paylart
ile ilgili olarak onerilmeye muhatap olma, onalim, geri alim ve alim haklar

’

taminmasi.” ifade ile Onalim hakkinin esas sozlesmede diizenlenmesi halinde

baglayicilik teskil edecegi hilkkme baglanmistir.

2.5 ONALIM SOZLESMESININ SEKLI ve GECERLILIGI

25.1 Onahm Sézlesmesinin Sekli

Bor¢lar Kanunu’nun 12. maddesinde genel bir kural olarak, sézlesmelerin
gecerliliginin, kanunda aksi Ongoriilmedikce, hicbir sekle bagli olmadigi ifade
edilmistir. S6zlesmelerin sekline iliskin degisiklik ve yeniliklerin diizenlendigi 6098
sayil1 Borg¢lar Kanunu’nun 12. maddesinin 2. fikrasina eklenen yeni bir hiikiimle,
kanunda sozlesmeler i¢in Ongoriilen seklin kural olarak gecerlilik sekli oldugu
belirtilmis, Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sodzlesmelerin ise hiikiim
dogurmayacagina yer verilmistir. Iste kanun koyucu, 12/2. fikrasinin sonuna “hiikiim
dogurmaz” 1ifadesine yer vererek, Borg¢lar Kanunu'nda sekil sartina uymamanin

yaptirimi konusunda ortaya atilan kesin hiikiimstizliik goriisii, yokluk goriisii, eksik

#3 11.H.D. 06.05.1982 T. E:1982/1551, K:1982/2136 (ikt. Mal. Y.1983, C.XXX, s.30-31)
11.HD.15.10.1984 T. E: 4638 K: 4740 (G.Eris, Tiirk Ticaret Kanunu (Ticari isletme ve
sirketler), C.lIl, B.3, Ankara, 2004, s.2507-2508) — 11.HD 21.03.2002 T.E:2001/10782
K:2002/2577 (Karar yaymlanmamigtir) — 11.HD 23.02.1995 T. E: 1994/7138 K:1995/1522
(E.Moroglu, Anonim Ortaklik Ana sozlesmesi ve Hukuki Niteligi, ((Prof.Dr. M.Kemal
Oguzman’in Anisina Armagan, Istanbul 2000, 5.525-529))). Kutlu, a.g.e., s.34.

#*R.G. 14.2.2011, S.27846.
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bor¢ goriisii ve fiili sozlesme goriislerinden kesin hiikiimsiizliik goriisiini
benimsemistir®*. Maddenin gerekgesinde de buna agikca deginilmistir®®.

Sozlesmeden dogan Onalim hakki resmi bi(;imde247

, Vvasiyetnameyle
(vasiyetname i¢in ongoriilen sekillerde), miras taksim sozlesmesiyle (TMK. 676/11I)
ve hatta (alim ve geri alim hakkindan farkli olarak), tasinmazlar bakimindan sadece
(gecerlik sekli olan) adi yazili (sozlesmenin adi ne olursa olsun) sézlesmeyle de
dogabilir (TBK 237/11; EBK.213)**. Bunun sebebi olarak, énalimin genellikle kira

sozlesmesinde veya adi ortaklik s6zlesmelerinde taninmasi gbsterilmektedir24g.

Onalim sozlesmesinin sekli hususunda 4721 sayih Tiirk Medeni

2 Onalim sOzlesmesinin sekli hususunda

Kanunu’nda bir hiikiim bulunmamaktadir
gerek 818 sayilt Borglar Kanunu’nda gerekse bu kanunu miilga eden 6098 sayili

Borglar Kanunu’nda birtakim hiikiimlere yer verilmistir.

818 sayili miilga Borglar Kanunu’nun 213. maddesindeki ““ Mukaveleden
miitevellit sufa hakki icin tahriri sekil kafidir” hilkkmii geregince, 6nalim sozlesmesi,

adi yazili sekle tabi idi.

Hemen belirtelim ki, 6098 sayili Bor¢lar Kanunu da eski 818 sayili Borglar
Kanunu’ndaki sekil sartina paralel bir diizenleme getirmistir. Zira 818 sayili kanunun

213. maddesindeki diizenlemenin dili sadelestirilmek sureti ile yeni kanunun 237.

245 prof. Dr. Fikret Eren; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 14 Basi, Yetkin Yayncilik, Istanbul,
2012, s.260.

6 Av. Dr. Umut Yeniocak, Tiirk Bor¢lar Kanunuw’nun Getirdigi Yenilikler ve Degisiklikler,

Seckin Yaymevi, 2. Baski, 2013, 5.35.

Burada resmi sekli gergeklestirilecek makam, agik¢a belirtilmedigi igin, Noterler Kanunu

(md.60/b.2) uyarinca, gorevli makamin noterler oldugu kabul edilmektedir. Helvaci, ilhan: isvigre

Bor¢lar Kanunu’nun Sé6zlesmeden Dogan Onalim, Alim ve Geri Alim Haklarma iliskin

Degisiklikleri, (isvicre Bor¢lar Kanunu madde 216, fikra 2, fikra 3, madde 216a-216g),

Milletleraras1 Hukuk ve Milletleraras1 Ozel Hukuk Biilteni, Y.19-20, S.1-2, 1999-2000, Aysel

Celikel’e Armagan, s.397-417.

28 Tagimrlar {izerinde kurulan 6nalim hakki i¢in herhangi bir gegerlilik sekli yoktur. Yiicel, a.g.e.,
5.1318; Aydogdu, a.g.e., 5.21; Sirmen, a.g.e., 5.447.

29 Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, a.g.e., 5.437.

0 Yalniz, ileride agiklanacag iizere, kanunun 733. maddesinde nalim hakkindan feragatin sekline
iligkin hususlara yer verilmistir.

247
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maddesinin 3. fikrasinda “Onalim sézlesmesinin gecerliligi, yazili sekilde yapilmus

olmasina baghdir.” hitkkmii ile yerini almigtir®?.

Ayrica belirtmek gerekir ki, onalim sozlesmesinin tapuya serh edilecek
olmasi, bu sekil sartinda bir degisiklik yapmaz. Yani 6nalim s6zlesmesinin tapuya

serhi igin yazili sekilde yapilmus olmasi yeterlidir, ayrica resmi sekil gerekmez®*,

Yalniz, yeni Borglar Kanunu’nun 239. maddesinin 2. fikrasinda yer alan
“Bu haklarin devredilebilecegi sézlesmeyle kararlastirilmigsa, devir iglemi hakkin
kurulmast igin ongoriilen sekilde yapilmadik¢a gegerli olmaz.” ibaresi ile eski
kanunda yer almayan yeni bir diizenlemeye gidilmistir. Boylelikle, sézlesmeden
dogan 6nalim hakkinin devrine iliskin s6zlesmelerin de yazili olmasi gerekir. Yazil

yapilmayan devirler gecerli dcagildirZS3

. Yeni Borg¢lar Kanunu’'nda, yazili seklin
unsurlart hakkinda getirilen bir diger yenilik ise, teyit edilmis olmalar1 kaydiyla faks,
benzer iletisim aracglar1 veya elektronik imza ile gonderilen metinlerin de yazil sekil
yerine gececegidir. 14.maddenin bu hiikmiinde ayrica, faksla gonderilen metnin teyit
edilmis olmasi ve elektronik imzayla gonderilen metnin saklanabilir olmas1 kogullar
aranmistir™>”, Ayrica, yeri gelmis iken, 15. maddede de giivenli elektronik imzanin da

el yazist ile atilmis imzanin biitiin hukuki sonuglarini dogurdugunu sodylemek

lazimdir.

Yine eski kanuna paralel olarak yeni kanunun 237. maddesinin ikinci
fikrasina bakildiginda, 6nalim hakkina ¢ok benzedikleri halde, alim ve gerialim
hakkina iligkin s6zlesmeler i¢in adi yazili sekil yeterli goriilmemis ve bunlarin resmi

sekilde yapilmasi gerektigi emredilmistir.

Bunun tarihsel nedeni Isvigre’deki bir uygulamadan kaynaklanmaktaydi.
Zira Isvigre’de onalim sozlesmeleri ¢ogunlukla kira sézlesmelerine konan bir kayit
seklinde yapilmaktaydi ve onalim s6zlesmesi i¢in resmi sekil zorunlu sayilirsa kira

sozlesmelerinde diizenlenen 6nalim hakkinin da gecersiz olacagi diisiiniilmekteydi.

1 prof. Dr. Fahrettin Aral, Prof. Dr. Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku, Genisletilmis 9.Bask1,Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2012, s.170.

»2¥1ldiz, a.g.e., 5.15-16.

3 Yildiz, a.e., s.17.

%4 Yeniocak, a.g.e.,, 5.39.
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Bu sakincayr gidermek i¢in Onalim sozlesmeleri i¢in adi yazili sekil yeterli
goriilmiistiir. Ancak 19.10.1988 tarihli Isvicre Medeni Kanunu ve Borglar Kanunu
degisikliginde, bir tasinmaza iligkin alim ve geri alim haklart gibi 6nalim hakkinin da
resmi sekilde yapilacagi (OR. Art. 216/11); ancak, satim bedeli Onceden
kararlastirilmamis ise 6nalim sozlesmesinin adi yazili sekilde yapilmasinin yeterli

olacagi kabul edilmistir®.(OR. Art. 216/111).

Iste bu satim bedelinin 6nceden kararlastirilip — kararlastirilmama durumu,
Isvigre Borglar Kanunu ile Tiirk Borglar Kanunu arasindaki bir farkhiligi gdzler
oniine sermektedir. Soyle ki, Isvigre Borglar Kanunu, Tiirk Hukuku’ndaki
diizenlemenin aksine, 6nalim sozlesmesinin basit veya nitelikli olmasina gore farkli
sekil sartlarma tabi tutmaktadir. Bu kapsamda, bedelin 6nceden belirlenmedigi
Onalim sozlesmelerinin yazili yapildiklar1 takdirde gecerli oldugu, bedelin

belirlendigi 6nalim s6zlesmelerinin resmi sekle tabi tutulacagi anlagilmaktadir®®.

Isvicre’deki diizenlemelerin sebebi, satis bedelinin 6nceden onalim hakki
sahibi ile birlikte saptayan taginmaz malikinin sonradan 6nalim hakki sahibinin
onalim hakkimi kullanmasi ile birlikte tasinmazin ileride yiikselebilecek rayig
degerinin belki de ¢ok altinda kalan bir bedelle devir borcu altina girme tehlikesi
izerine diisiinmesini saglamaktadir. Bu agidan Tiirk Kanun koyucusunun nitelikli

onalim hakki i¢in de adi yazili sekli yeterli gérmesi elestirilmektedir®’.

Onalim sdzlesmesinin adi yazili sekilde yapilmasinin sebebini farkli
goriislerle izah edilmistir. Ogretide bir takim yazarlar, bunun sebebini ¢ogu zaman
Oonalim sozlesmelerinin kira s6zlesmelerinin igine sart olarak konulmak suretiyle
akdedildiklerini, kira sozlesmelerinin kurulmasi i¢in herhangi bir sekil sart
bulunmadigini, dolayisiyla bir sekil sarti bulunmayan kira sozlesmesinin (ana
sOzlesmenin) icerisinde resmi sekil sarti ile yapilan Onalim kaydinin
konulamayacagini, konulsa dahi bu durumun kira s6zlesmelerinin uygulamada

yapilmasinda giicliik ¢ikartacagini savunmuslardir®®,

2 Kutlu, a.g.e., s.17.

%0 Hess, Basler Komm. OR. Art.216, N.5; Sevtap Yiicel, a.g.e., 5.40. d.n.167"deki yazarlar.

»7 Giimiis, TBK 1, 5.159; Aydogdu,a.g.e., 5.23.

28 Tandogan, a.g.e., s. 276; Feyzioglu, a.g.e., s. 80; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay- Ozdemir, a.g.e., s. 533;
Erkan, a.g.e., s.14-15.
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Farkli bir bakis acisindan durumu degerlendiren Tandogan’a gore de, zaten
taraflar 6nalim sozlesmesinin esas konusu olan taginmazla ilgili satig yaparken nasil

olsa resmi sekle uyacak ve yeterli zamani bulacaklardir®®.

Akdedilen 6nalim sézlesmesindeki sartlarin degistirilmesi de yazili olmak
zorundadir. Eski Borglar Kanunu’nun 12. maddesindeki diizenlemeye paralel olarak
yeni Borglar Kanunu’nun 13. maddesinde yer alan “Kanunda yazili sekilde yapilmasi

ongoriilen bir sozlesmenin degistirilmesinde de yazili sekle uyulmasi zorunludur.’

ifadesi de bu hususu teyit etmektedir.

Bor¢lar Kanunu’nun yazili olmasi gereken sdzlesmelerde, bor¢ altina
girenlerin imzalarinin bulunmasi zorunlulugunu diizenleyen 14. maddesi itibari ile
Onalim sozlesmesinde borg altina girecek olan taraflarin her ikisinin de imzalarinin
bulunmasinin zorunlu olup olmadig: hususunda yine bazi goriis ayriliklart mevcuttur.
Bunlardan ilki, 6nalim s6zlesmesinde bor¢ altina girecek tarafin tasinmaz maliki
oldugunu, onun imzasiin bulunmasinin yeterli oldugunu, 6nalim hakki sahibinin
hakkin kullanilmasindan sonra dogacak satim iliskisi ile birlikte 6nalim bedelini
O0deme borcu altina gireceginden bahisle onun imzasinin aranmayacagini

260

savunmustur™ . Yine bu savunan ve biraz daha ilerletenlere gore de, 6nalim hakki

sahibinin imzasinin ancak sozlesmede bedel kararlastirilmigsa veya onalim hakki

sahibine de baz1 yiikiimliiliikler yiiklenmisse gerekecegini ifade etmislerdir®®®.

Onalim sbzlesmesinde her iki tarafin da imzasinm bulunmasi gerektigini
gorilisiinii savunan Tekinay’a gore, Oonalim sozlesmesi ile hak sahibinin ileride
taahhiit altina gireceginden bahisle onun da imzasmin aranmasi gerekecektir%z.
Kanaatimizce, Tekinay’in distlincesi ileride gecgerlilik sartlar1 hakkinda bir piiriiziin

¢ikmamasi i¢in daha saglikl bir tutumdur.

259 Tandogan, a.e., s. 276.

20 Belen, a.g.m., 5.105-106 ; Yiicel, a.g.e., 5.39.
281 Kutlu, a.g.e., s.18, d.n.55’deki yazarlar.

%2 Tekinay, a.g.e., 5.21.
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Borglar Kanunu’nun 14. maddesi ile getirilen bir yenilik ile kanunda aksi
ongoriilmedikce, imzali bir mektup, asillar1 borg altina girenlerce imzalanmis telgraf,
teyit edilmis olmalar1 kaydiyla faks veya buna benzer iletisim araglar1 ya da giivenli
elektronik imza ile gonderilip saklanabilen metinlerin de yazili sekil yerine gececegi
getirilmistir263. Boylelikle, yazili seklin zorunlu oldugu 6nalim sézlesmelerinin de bu
getirilen yeni genel kural ile kullanilmasinin yayginlagsacagini sdylememiz

mimkindiir.

Bor¢lar Kanunu’nun 15. maddesi ile de, giivenli elektronik imzanin, el
yazistyla atilmis imzanm biitiin hukuki sonuclarini doguracag: diizenlenmistir. flgili
maddenin gerekgesine bakildiginda, 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu’nun®* 4.
maddesinde giivenli elektronik imzanin da tanimlandigi g6z Oniinde tutularak,
giivenli elektronik imzanin da el yazisiyla atilmis imzanin biitiin hukuki sonuglarini
dogurdugunu belirten, 5070 sayili Kanunun 5. maddesindeki, “Giivenli elektronik

imza elle atilan imza ile ayni hukuki sonucu dogurur.” 282 hiikmii eklenmistir.

Onalim sdzlesmesinin yazili sekilde yapilmamasi durumu, sdzlesmenin
gecersizligine yol acacaktir. Peki, sekil disinda, onalim sodzlesmelerinde hangi
sartlarin bulunmasi gerekecektir? Bir baska deyis ile gegerli bir 6nalim s6zlesmesi
nasil olmalhdir? Bu sorularin cevabi1 icin sézlesmenin gegerliligi hususuna

deginmekte fayda vardir.

2.5.2  Onahm Sézlesmesinin Gegerlilik Sartlari

Genel olarak, sozlesmeden dogan ©nalim hakkiin kullanilmasi ve bu
suretle, 6nalim hakki sahibinin bu hakkinin sona ermesi igin iki ayakli bir
mekanizmanin saglam temeller iizerinde c¢alistirllmast gerekmektedir. Bu ikili
mekanizmanin ilkini, hak sahibi ile 6nalima konu malin maliki arasinda yapilan

Oonalim sozlesmesinin gegerliligi olusturur iken; ikinci 6nemli mekanizma ise, bu

%3 Yeniocak, a.g.e., 5.38-39.
264 5070 sayil Elektronik imza Kanunu (Kabul Tarihi: 15.01.2004; R.G. 23.01.2004, S.25355).
265 Helvaci, a.g.e, s.67.
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Onalim sozlesmesi ile meydana getirilen hakkin kullanilmasi i¢in gerekli olan satim

olay1 yani satig sdzlesmesinin gecerliligidir.

Onalim sozlesmesinin sekli hakkindaki agiklamalarda da belirtildigi {izere,
onalim hakki, salt bir 6nalim s6zlesmesi igerisinde hak sahibine taninabilecegi gibi,
herhangi bir s6zlesme igerisinde yer alan bir kayit seklinde de var olabilir. Kural
olarak, bagka bir sdzlesme igerisinde bir kayit seklinde var olan 6nalim hakkinin, var
oldugu sozlesmenin herhangi bir sebeple gecersiz olmasi durumunda gecersiz olmasi
gerekmektedir. Ancak kural bu olmakla birlikte, miilga 818 sayili Borglar
Kanunu’nun 20. maddesinin 2. fikrasinda, yeni 6098 sayili Bor¢lar Kanunu’nun ise
eski kanun ile paralel hiikiimler getiren “Kesin Hiikiimsiizliik” basliklt 27.
maddesinin 2. fikrasindaki “Sozlesmenin icerdigi hiikiimlerden bir kisminin
hiikiimsiiz  olmasi, digerlerinin gecerliligini etkilemez. Ancak, bu hiikiimler
olmaksizin sozlesmenin yapilmayacagi agik¢a anlasilirsa, sozlesmenin tamami kesin
olarak hiikiimsiiz olur” ibaresinden de anlagilacagl iizere, kismi hiikiimsiizliik
durumunda taraflarin sakatligi s6z konusu olan o kisim olmaksizin sbzlesmeyi
yapmayacaklar1 anlasiliyorsa biitiin sozlesmenin gegersizliginin kabul edilmesi

gerekmektedir?®®.

Kanaatimizce, bu durumun agikliga kavusturulmasi i¢in sézlesmede “Is bu
sozlesmedeki herhangi bir maddenin ve/veya ciimlenin ve/veya kelimenin herhangi
bir sekilde gegersiz ve/veya hiikiimsiiz sayimasi halinde, bu husus sozlesmenin
devamina ve/veya gegerliligine etki etmeyecektir.” seklinde bir ifadenin yer almasi

ile sdzlesmenin tiimiiniin gecersiz sayilmasi engellenebilir.

Daha once de belirtildigi ilizere, 6nalim sozlesmelerine taraflar, kanunun
tanidig1 oranda istedikleri hiikiimleri koyabilirler. Diger bir anlatimla, taraflar,
Onalim sozlesmesinin kapsamini ve sliresini yasalara aykiri olmamak kosuluyla

Ozglirce tayin etme hakkina sahiptirler267.

Onalim sozlesmesinin konusunun
incelendigi kisimda da deginildigi gibi sozlesmenin konusun emredici hukuk

kurallarma, kamu diizenine, genel ahlaka ve kisilik haklarina aykiri olmamasi

266 Oguzman / Oz, a.g.e., s.135; Yiicel, a.g.e., 5.48.
%7 Y1ldiz, a.g.e., 5.15.
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gerekmekle birlikte 6nalim sézlesmesinin konusunun sézlesmenin yapildigi esnada
fiili veya hukuki imkansizlik teskil etmemesi gerekmektedir. Yeri gelmis iken, miilga
818 sayili Borglar Kanunu’nun 20. maddesinde diizenlendigi bu kuralin, yeni

kanununun 27. maddesinde de ayni sekilde yer aldigini ifade edebiliriz.

Onalim sdzlesmesinin “ehliyet” agisindan gecerli olmasi hususunda ise,
ogretide Feyzioglu, s6zlesmenin gecerliligi icin kural olarak taraflarin fiil ehliyetine
sahip olmalar1 gerektigini belirtmekle, sozlesmenin ivazli yahut ivazsiz olmasi
bakimimndan ikili bir ayrima gitmistir. Oyle ki, énalim yiikiimliisii malik énalim
hakkindan bagka bir ivaz da yiiklendiginde fiil ehliyetine sahip olup olmadigina
bakilmali; kars1 taraftaki hak sahibinin ise ayirtim giiciine sahip olmasi ile
yetinilmelidir. Oysa yazara gore, 6nalim sézlesmesinin ivazli olmasi halinde, her iki

tarafinda fiil ehliyetine sahip olmas1 beklenmelidir®®.

Hukuki islem yapacak kisinin sadece ayirt etme giicline sahip olmasi yeterli
degildir; ayn1 zamanda, ergin (resit) olmali ve kisitlanmamis (hacredilmemis) da
bulunmalidir. Ergin oldugu halde yasada belirtilen nedenlerden biri ile kisitlama
altina alinmigsa, kendisine bir vasi atanir (vesayet altindadir). Boyle bir kisi ancak
veli ya da vasisinin (yasal temsilci) onay1 ile s6zlesme yaparak kendini borg altina
sokabilir ya da onun adina sdzlesmeyi yasal temsilcisi yapar269. Ayir etme giiciine
sahip kiigiikler yasal temsilcilerinin iznini almadan borg altina giremeyeceklerinden
Oonalim hakki taniyamazlar. Bu amagcla sozlesme yapmis iseler ancak, Yyasal
temsilcilerinin onayi ile bagl hale gelirler. Ancak sézlesmenin diger tarafi bu izin
veya onay alinincaya kadar bu sozlesme ile baglidir. Ayni durum ayirt etme giicline
sahip vesayet altindaki kisi i¢in de gecerlidir. Ayrica, doktrinde Yildiz, vasinin izin
veya onayl yaninda, ayrica vesayet makaminin da izninin gerektigini, bu nedenle
vasinin bu izni alarak onalim sdzlesmesine onay vermesi yerinde ve tedbirli bir

davranig olacagin savunmaktadir®’®,

Bu hususta TBK 241/f.2’de kullanilan “Onalim hakki kullanildiktan sonra

satis sozlesmesi (...) alicimin sahsindan kaynaklanan sebeplerle onaylanmazsa, bu

2%8 Feyzioglu, a.g.e.,5.79.
269 Zevkliler / Ertas / Havuteu / Aydogdu / Emre Cumalioglu, a.g.e., s.161-162.
7% y1ldiz, a.g.e., 5.15.
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durum onalim hakki sahibine karst ileri siiriilemez.” seklindeki ibareyle, sinirh
ehliyetsiz olan alic1 tarafindan tek basina hareket edilerek yapilan satig sozlesmesine
Tirk Medeni Kanunu’nun 16. maddesi uyarinca, yasal temsilcisinin riza
gostermemesi yaninda, ayirt etme giicline sahipli kisitli olan alic1 tarafindan, tek
basina hareket edilerek yapilan tasinmaz satis sézlesmesine, TMK 462/f.1 bendi
uyarinca vesayet makaminin izin vermemesi kastedilmektedir®’. Bunlarla birlikte,
tam ehliyetsizlerin yaptiklar1 onalim sozlesmeleri ise Medeni Kanunu’nun 15.

maddesine gore hiikiim ifade etmeyecektir.

Ikinci mekanizmada, énalim olaymdaki bir diger kosul da iiciincii kisiyle
yapilan satis veya ekonomik bakimdan esdeger islemin gecerli olmasidir. TBK 240
vd. maddelerinden anlasilacagi {lizere, 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in ortada
gecerli bir satis veya esdeger islem olmasi gerekir. Ancak burada bir ayrim
yapilmalidir. Gergekten de satis veya esdeger islem, sekle aykirilik, baslangictaki
imkansizlik, ehliyetsizlik veya hukuka aykirilik gibi bir nedenle bastan itibaren
gecersizse Onalim hakki kullanilamaz, kullanilirsa bile gecersiz (etkisiz) olur. Bu
husus genel hiikiimlerden 6zellikle diiriistliik kuralindan ¢ikan bir sonugtur272. Ancak
sekle aykir1 da olsa edimlerin ifa edilmis olmasi halinde, taraflar uzunca da bir siire
gectigi halde gecersizligi ileri siirmiiyorsa, 6nalim hakkinin kullanilmasi olanakli
olmali, bu durumda satisin gegersizligini ileri siirme hakkin kdtiye kullanimi

sayilarak onalim hakkinin varligi kabul edilmelidir®’,

2.5.3  Onahm Sézlesmesinin Serhi

Tiirk ve Isvicre Medeni Kanunlari, serhlere iliskin genel bir tanimlama
vermemistir. Bu anlamda genel bir tanim verilebilmesi i¢in, bir kayit tiirii olarak
serhler icin de gecerli olan "sinirli say1 ilkesine ragmen” serhlerin kendi icerisinde
tasidigr ¢esitlilik nedeniyle neredeyse olanaksizdir. Ancak soyut bir tanimlama ile

serhler, nitelikleri itibariyle bir tasinmaz {izerinde bir ayni hakkin dogumuna neden

21 Helvaci, a.g.e., s.469.

22 (TMK ve ZGB.1-3; TBK.26-27; OR.19-20)

23 Bk-Giger,Art.216, N.129; Bsk — Hess,Art.216d, N.7; Bsk — Fasel, Art.216d, N.9; Aydogdu, a.g.e.,
5.28-29°dan naklen.
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olmayan, bilakis bir hukuki iliskiyi dogrudan bir ayni hakka dayanmaksizin,

“bilinebilir veya etkin” kilan kayitlardir®"”,

Tescilin aksine, serhin ne ayni hakki tesis eden, ne de onu tespit eden bir
etkisi vardir; o sadece Kanun koyucunun atfettigi 6zel sonuglar1 tesis eder veya
acikliga kavusturur (MK. m.1009/1, 1010/II, 1011/I). Serhler bu bakimdan
beyanlardan ayrilir. Ciinkii beyanlar sadece tasinmazlar hakkinda bilgi verdikleri

halde, serhler, s6z konusu olan haklara ve kisitlamalara iliskin sonuclar hasil eder®”™.

Serh, kisisel haklarin gegici bir zaman igin tapu siciline yazilmasina olanak
veren bir Orgiittiir. Bu nedenle serh, bir ayni hak dogurmaz, ancak kisisel hakka belli

276

bir siire i¢in kuvvetlendirir®" Belli bir siirenin gegmesi ile de kuvvetini kaybederek,

tekrar eski durumuna, yani kisisel hak niteligine doniisiir?’”.

Sézlesmeden dogan onalim hakki da kisisel haklardandir. Onalim hakki
sahibi bu hakkini sadece sozlesme yaptigi karsi tarafa yani malike karsi ileri
siirebilmektedir®’®. Sézlesmeden dogan 6nalim hakkinin sonraki maliklere kars1 ileri
stiriilebilmesi i¢in tapuya serhi gerekir. Serh edilmemis ise, sonraki maliklere karsi
iler1 siirtilmesi miimkiin degildir279. Bu husus ile ilgili ayrintili agiklamalara asagida

“serhin etkisi” kisminda yer verilecektir.

Tapu kiitiigline serh verilen 6nalim hakki, aynen serh verilmeyen onalim
hakki gibi niteligi itibariyle kisisel bir hak, bir alacak hakkidir. Dolayisiyla, alacak
hakki niteligindeki bu hak tapuya serh verilmekle ayni hak niteligini kazanmaz.
Ciinkii bu hak herkese karsi degil, yalmiz serhten sonra, yani serhin koruyucu

etkisinin devami esnasinda taginmaz iizerinde hak kazanan kisilere karsi ileri

2% Simonius / Sutter; Giimiis, a.g.e., s.3’ten naklen.

215 Steinauer, 1, N.766; Mehmet Unal / Veysel Bagpinar, Sekli Esya Hukuku, 6. Baski, Ankara, 2012,
$.356’dan naklen.

27® Simonius / Sutter’in tanimlamasi ile kayitlarin (Eintrag) amaci, her durumda serh edilmis bir
hukuksal iligkinin sonuglarinin, tapu kiitiigiinde goriilmeyen hukuksal islemler veya hukuken
onemli olgu veya hadiseler nedeniyle zarar gérmemesi i¢in giiglendirmektir. Giimiis, a.g.e., s.3.
d.n.7.’den naklen.

" H. V. Velidedeoglu / G. Esmer, a.g.e., s.184; Ozenli, a.g.e., 5.24.

%8 Yiicel, a.g.e., 5.40.

P Y1ldiz, a.g.e., s.14.

68



stiriilebilir. Ancak, 6nalim hakki tapuya serh verilmekle “kuvvetlendirilmis sahsi
hak”, * giiclendirilmis alacak hakki” niteligini kazanir. Baska bir deyisle, tapuya
serh edilmis sahsi hak, “esyaya bagl bor¢” niteligine doniisiir. Tapuya serh
verilmekle esyaya bagli bor¢ ya da kuvvetlendirilmis sahsi hak niteligini kazanan
hak, kurulu bulundugu tasinmaz {izerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine
kars1 ileri siiriilebilir hale gelir (TMK. m.1009/II). Dolayisiyla, 6nalim
sO0zlesmesinden dogan 6nalim hakki tapu kiitiigiine serh edilebilir ve bunun sonunda
da kuvvetlendirilmis sahsi hak, esyaya bagli bor¢ halini aldig1 i¢in de, kurulu
bulundugu tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri
stiriilebilir. Bu anlamda tapuya serh edilmis 6nalim hakki ayn1 zamanda esyaya bagh

bir hak?®®’, kuvvetlendirilmis bir alacak hakkidir®" .

Kisisel haklarin serhini diizenleyen Medeni Kanun’un 1009. maddesi

hikmiinde:

“Arsa payt karsiligr insaat, tasinmaz satis vaadi, alim, onalim, gerialim
sozlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda acik¢a ongoriilen
diger haklar”in tapu kiitiigline serh edilebilecegi belirtilmektedir. Bu hiikiimden
acikca anlasilacag lizere, her tiirlii kisisel hak i¢in degil, ancak kanun tarafindan serh
verilmesi 1imkam1 kabul edilmis olan kisisel haklar i¢in bu kurumdan
yararlamlabilir282. Ancak, MK 1009°’da da agik¢a sdylendigi gibi, bu smurli say1
ilkesi, MK. 1009’da sayilan haklarla sinirli olmay1 degil, kanunla sinirli olmay1 ifade
etmektedir. Bu smirlilik; Medeni Kanun ile siirli olma anlaminda degildir.
“Kanunla Sinirlilik” anlamindadir. Ornegin, MK. 1009°da yer almasa da BK. 292°de
belirtilen bir donme (riicu) yenilik doguran hakki da serh verilerek yeni malike karsi

ileri siiriilebilir konuma getirilebilirzgg.

Onalim hakki, tapu kiitiigiine serh edilmedigi siirece, sadece sozlesmenin

taraflar1 arasinda hiikiim ifade eder. Bu baglamda 6nalim hakkina konu tasinmaz bir

?%0 Egyaya bagl hak, “bagimli haklar”m bir alt boliimiidiir ve bu hakkin bir tasinmaz iizerindeki
miilkiyet hakki sahipligi sifatina bagimli oldugunu ifade eder: Miilkiyet kime gecerse esyaya bagh
hak da ona geger. Hatemi / Aybay, a.g.e, s.16.vd.

%81 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.230 d.n. 86°dan naklen.

%82 Yarg. 20. HD. 22.4.1994, 3067/4502 (YKD 1994/7, sh.1136); Oguzman / Selici / Ozdemir, a.g.e.,
s.184; Giimiis, a.g.e., s.95.

%83 Hatemi / Aybay, a.g.e, 5.92.
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ticlincii  kisiye devredildiginde, 6nalim hakki sahibinin bu kisiye kars1 ileri
stirebilecegi herhangi bir hakki bulunmamaktadir. Kanun koyucu bu gibi sakincalar
onlemek icin istiSnaen nispi haklarn serh edilerek yeni malike karsi ileri
siiriilebilmesi imkanini tanimaktadir. Hak serh edilmedigi takdirde onalim hakki
sahibi sadece, hakka konu malin devri borcunu ifa etmeyen 6nalim ylikiimliisiine

kars1, olusan zararlar1 igin borca aykiriliktan dolay tazminat davasi agabilir®®*,

2.5.3.1 Serh Anlasmasi

Miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu zamaninda, serh anlasmasinin varligina
iligkin bir genel bir diizenleme bulunmamasina karsin, taraflarin serh anlagmalar
yapmalar1 gerektigi hususu bu kanunun 255. maddesinin 1. fikrasinin lafzindan
anlasilmaktaydi. Ancak yirirliikteki 6098 sayili Borglar Kanunu’nun 238.
maddesinde, “6nalim  hakkiuin da diger haklar gibi 10 yil siire ile
kararlastirilabilecegi” hilkmiine yer verilmis ve dolayist ile bir serh anlagmasinin

yapilacagi da belirtilmigtir.

Serh anlagmasimin o6nalim sdzlesmesinin sekline tabi oldugu kabul

edilmektedir®®

. Ancak Tapu Sicili Tiiziigii’'nlin “Kisisel Haklarin Serhi igin
Aranacak Belgeler” basglikli 55. maddesinin “c* hilkmii uyarinca énalim hakkinin

tapu kiitiigiine serhi i¢in noterce diizenlenmis sdzlesme aranacagi belirtilmektedir.

Ancak her ne kadar, Tapu Sicil Tiiziigii’'nde, serh anlasmasinin noterde
yapilmasi sart1 yer almakta ise de, BK’nin “Onalim sézlesmesinin gegerliligi, yazili
sekilde yapilmis olmasina baghdwr.” hilkkmiinden aslinda adi yazili seklin yeterli
oldugu ve tiiziik ile kanun arasinda bir celigkinin ortaya c¢iktigin1 sdylemek

miimkiindiir. Bu diizenleme doktrinde Belen tarafindan elestirilmistirzgs.

Yazar, normlar hiyerarsisinde tiiziik hiikmiiniin yasa hiikmiiniin 6niine

gecerek uygulanamayacagini ve tiiziik hilkkmiiniin diizeltici yoruma bagl tutularak

284 Sungurbey a.g.e., s.1-2; Kutlu, a.g.e., s.22; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, $.252.

%85 Sungurbey, a.e., 5.49-50.

%86 Herdem Belen, Akdi Sufa Hakkimn Noterde Diizenlenmesi Geregine iliskin Tapu Sicili
Tiiziigii Hiikmiiniin Elestirisi, KUHFD, 1998-1999, s.2/97-109; Kutlu, a.g.e., s.23.
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olumlu sonuca varilabilecegini belirtmektedir. Bu yoruma goére de yazar, 6nalim
sOzlesmesinin ylkiimliisiiniin serh i¢in tapuya bagvurmasinda adi yazili sekilde
diizenlenmis serh anlagmasini yeterli kabul eder iken; taraflardan 6nalim hakki
sahibinin serhi talep etmesi halinde noter onayli serh anlagsmasinin bulunmasi

gerektigini savunmaktadir®®’

. Yine ayn goriis dogrultusunda, bazi yazarlar da, BK.
237/3’de onalim hakkini tanityan soézlesme adi yazili sekle tabi kilinmis olmasina
ragmen, TST. 55/c’de Onalim hakkinin serhi i¢in noterde diizenlenmis bir
sozlesmenin varligi arandigini, fakat boyle bir gegerlilik sartinin olmayacagini,
¢linkii hukuki islemlerin gegerlilik sart1 olarak bir sekle tabi kilinmasinin ancak
maddi hukuka iligkin kanunlarda ongoriilebilecegi gibi, bir kanun hiikmiiniin bir
tiiziik hikkmiiyle degistirilmesinin s6z konusu olmayacagini savunmakla, TST
55/c’deki sekil sartinin, serh isleminin yapilmasi i¢in tapu memurlarina hitap eden

bir diizen hiikmii oldugunu kabul etmektedirler?®.

Buna karsin bir goriis de, her ne kadar yazili sézlesme ile sézlesmesel
Oonalim hakkinin kurulmasi miimkiin ise de tapuya serh edilebilmesi i¢in resmi
sekilde yapilmasi Tapu Sicil Tiiziigli hiikiimlerinin uygulanacaginin zorunlu

oldugunu savunmaktadir®.

Onalim hakkimin serhi, ayr1 bir anlasmayla olabilecegi gibi énalim hakkinmn
kuran sézlesmedeki bir hilkme dayanarak da olabilir’®. Ancak her iki halde de
onalim yiikiimliislinlin tapu memuruna yonelik (yazili) serh beyaninda bulunmasi

veya bu yolda beyanda bulunmasi i¢in 6n aliciya vekalet verilmis olmasi gerekirzgl.

2.5.3.2 Serhin Etkisi

Tiirk Hukuku’nda, serhin nispi hak {izerinde nasil bir etki yaptig1 hususunda

farkli goriisler ileri siiriilmistiir. Bunlar: “Serhin nispi hakki ayni hak niteligine

87 Belen, a.e., 5.107.

288 Selahattin S. Tekinay, a.g.e., 5.34; Sirmen, a.g.e., 5.232, d.n.398.

289 Selahattin Sulhi Tekinay / Sermet Akman / Haluk Burcuoglu / Atilla Altop, Esya Hukuku, 5. Bas,
Filiz Kitabevi, Istanbul, 1989, 5.380; Sirmen, a.g.e., 5.232., d.n.398; Olcay, a.g.e., s.25.

%0 Oguzman / Selici / Ozdemir, a.g.e., s.434; Aydogdu, a.g.e., 5.17.

21 7K — HAAB/ SCHERRER / SIMONIUS / ZOBL, Art.681-682, N.49; Meier — Hayoz, Art.681,
N.117; Aydogdu, a.g.e., s.18’den naklen.
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dontistiirdiigii - goriisii 292 “ayni etki” ve “egyaya baglh bor¢” gorisleridir.

Bunlardan ilk goriis, artik savunucusu bulunmadigindan terk edilmistir. Bugiin i¢in
6gretide hakim olan “esyaya bagli bor¢” goriisinde®®, serhi sz konusu olan kisisel
hakkin kullanilmasiyla bir borg iliskisi dogacaksa serh, serh verilen hakla ilgili borg
iliskisini esyaya bagli bor¢ haline getirmektedir294. Oguzman, bu hususu serhin ilk
etkisi olarak nitelemektedir. Buna gore, serh edilmis nispi hakkin kullanilmasi
sirasinda tasinmaza kim malikse, bu kisi kurulan borg iligkisinin tarafi olmaktadir.
Diger bir anlatimla 6nalim hakki kullanildiginda tasinmaza kim malikse, 6nalim
hakki bu kisiye karsi ileri siiriilecektir®®®. Bu gorlise gore, sadece borg¢ degil, borg
iliskisi de yeni malike gegmektedir®®. Uzerinde suf’a, kira, satis vaadi gibi nispi bir
hak kurulmus ve serh edilmis bulunan taginmazi kazanan kimse, suf’a alacaklisina,
kiractya, lehine satis vaadi yapilan kimseye kars1 borglu olur.?®” Tekinay, bu konuya
iliskin olarak “Malik (a) ile (ii) arasinda yapilan kira sézlesmesinin tapu kiitiigiine
serh edildikten sonra, (a) tasinmazin miilkiyetini (b) ye devretmistir. Iste bu durumda
(b), (&) 'min yerine gegerek “kiralayan” sifati ile borg¢ iliskisinin tarafi olacaktir”
Ornegini vermistir®®®,

Sungurbey’in savundugu “ayni etki” goriisiine gore, nispi hak tapu kiitiigiine
serh edilince yine nispi hak olarak kalmaktadir; fakat bu haktan dogan istem ayni
etkili kilinip, iiclincii sahsa kars1 da ileri siiriilebilir hale gelmektedir. Yazar’a gore,
bor¢ iligkisi yine sdzlesmenin taraflar1 arasinda devam etmekte fakat bu borg
iliskisinden dogan talep, serhin etkisiyle esya iizerinde ayni hak kazanan {igiincii

kisiye kars1 da ileri siiriilebilmektedir®®®.

Oguzman’a gore serhin ikinci etkisi ise, serhten sonra taginmazda bir siirh

ayni hakkin tescili veya baska bir kisisel hakkin serhi yoluyla kazanilmis olan

%2 En son Prof. Guhl’iin 1924 yilinda yaymnlandigi bir makaleden bu yana savunulmamustir. Bkz.
Oguzman / Seligi / Ozdemir, Esya Hukuku., 5.247, d.n.1037.

2% Oguzman / Seligi / Ozdemir, a.g.e., 5.247; Reisoglu, a.g.e., 5.208-209; Giimiis, a.g.e., 5.102.

24 Oguzman / Seli¢i / Ozdemir, s.247-248, Giirsoy / Eren / Cansel, s.638; Tekinay / Akman
Burcuoglu / Altop, s.386; Yiicel, Belen, a.g.e., 5.42.

2% Belen, a.e., 5.103; Kutlu, a.g.e., 5.24.

2% gafak N. Erel, Esyaya Bagh Borg, Ankara, 1982, 5.205; Nomer, Vefa, s.73; Oguzman, a.g.e.,
5.248; Rona Serozan, Nispi Haklarin Gii¢lendirilmesi, {UHFM, 1974, C.XL, S.1-4, s.459-479;
Tekinay, Takyitler, s.29; Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.1I,
Istanbul, 1977, 5.307, d.n.86; Kutlu, a. e., s.24.

297 Esener / Giiven, a.g.e., 5.46-47.

2% Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, a.g.e., 5.385.

299 Sungurbey, a.g.e., 5.102, d.n.94 ve burada anilan yazarlar; Kutlu, a.g.e., s.24.
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haklardan, dogmus borcun ifasinda alacakliya zarar verenlerin etkisiz kalmasinin
saglamasidir. Serhin munzam etkisi olarak kabul edilen ve de MK’nin 1009.
maddesinde ifade edilen bu durumla birlikte, {i¢lincii kisilerin kazandiklar1 haklarin
serh edilmis onallm hakki ile bagdasmadigt  durumlarda bertarafi
saglanabilmektedirsoo. Konuya iliskin olarak Tekinay soyle bir 6rnek vermistir:
“Malik (a), (i) ile istira sozlesmesi yapmig ve bu sozlesme kiitiige serh edilmistir. Bir
siire sonra (a), tasinmaz tizerinde (b) ye intifa hakki taniyarak bu hakki kiitiige tescil
ettirmistir. Iste bunun iizerine (i) istira hakkini kullanmis olsa, (b) lehindeki intifa

hakki etkisiz kalir 3.

Medeni Kanun 735. maddesinde, sozlesmeden dogan o6nalim hakkinin
tapuya serh edilmesinden sonra, hakkin serhte belirtilen siire ve kosullara gore her
malike karsi kullanilacagini, serhte kosullarin belirtilmemesi durumunda ise
taginmazin tigilincii kisiye satimindaki kosullar esas alinmak suretiyle maliklere karsi

kullanilacagini diizenlemistir®®,

Bor¢lar Kanunu’nun 242. maddesi ise, hakkin serh edilmesi ve tasinmazin
miilkiyetinin alict adina tescili durumunda aliciya, aksi halde ise saticiya yonelik
olarak onalim hakki sahibinin hakkini kullanabilecegini diizenlenmistir. Buna gore,
sozlesmeden dogan onalim hakkimi kullanmak isteyen kisi, bu hakkin tapu siciline
serh edilmis olup olmadigina ve taginmazin miilkiyetinin alic1 adina tescil edilip
edilmedigine gore farkli kisilere kars1 dava agmak zorunda olacaktir. S6z konusu
hakkin tapu siciline serh edilmesi ve tasinmaz miilkiyetinin alict adina tescil edilmesi

durumunda hak sahibi agacagi davay aliciya; aksi takdirde saticiya y6neltecektir303.

2.5.3.3 Serhin Etkisinin Tabi Oldugu Siire

Kanun koyucu, serhin malik i¢in biiyiik bir ylik teskil edecegini diisiinerek
bazi sahsi haklarin serhini azami bir siireyle sinirlandirmistir. Medeni Kanun’da

sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda serhin etkisinin, serh tarihinin {izerinden on yil

%00 Sirmen, a.g.e., 5.234.
301 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, a.g.e., 5.387.
%02 Sirmen, a.g.e., 5.232.
303 Helvaci, a.g.e., s.471.
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gecmekle sona erecegi diizenlenmektedir (MK. m.735/11, 736/11)*®. Taraflar
sozlesme ile daha kisa bir serh siiresi kararlastirabilirler; fakat on yillik siireyi
asamazlar’®. Bu siire gectikten sonra, hak sadece nispi bir nitelik tasir ve ti¢iincii
kisilere karsi ileri siiriilemez. Serh siiresi gegmesine ragmen Onalim hakki sadece

sahsi niteligini devam ettirmektedir>®®.

Bagka bir deyisle 6nalim hakki daha uzun bir siire i¢in kurulmus ise on yilin
sonunda énalim hakk: diismez; sadece serhin etkisi ortadan kalkar.>*” Ancak taraflar
bu siire gectikten sonra yeni bir serh siiresi de kararlagtirma imkanina da

haizdirler®®®.

Belirtmek gerekir ki, Bor¢lar Kanunu’nun 238. maddesinde de Medeni
Kanun ile paralel sekilde, 6nalim hakkinin on yil siire ile kararlastirilabilecegi ifade

edilerek, “diger kanunlar” atfiyla da Medeni Kanun’a atifta bulunulmustur.

Hiikiimet tasarisinda yer verilen, mehaz yasada oldugu (OR.216a)*® gibi
“Onalim ve geri alim haklar: en ¢ok yirmi bes yillik, alim hakki ise en ¢ok on yillik
sire i¢in kararlastirilabilir ve kanunlarda belirlenen siire ile tapu siciline serh
edilebilir” ifadesi Adalet Komisyonu’'nda degisiklige ugramis ve tasarinin 237.
(yasalasan halinde 238.) maddesi “Iki hak kategorisi icin tasarida ongoriilen
siirenin, kurumun mahiyeti ve hak kavramimin ozii ile bagdasmadigi” gerekgesiyle
“Onalim, geri alim ve alim haklar: en ¢ok on yillik siire icin kararlastirilabilir ve
kanunlarda  belirlenen  siireyle tapu siciline serh edilebilir’ seklinde
degistirilmistir3lo. Isvigre’de dnalim ve geri alim haklarinda 25 yil, alim hakkinda 10

yillik iist siire Ongdriilmesi ve bu agidan fark yaratilmasinin sebebi Isvigre

%4 nal / Bagpinar, a.g.e., 5.359.

%05 Hatemi / Serozan / Arpact, 5.610; Kutlu, a.g.e., 5.27.

%% Giirsoy / Eren / Cansel s.642; Sevtap Yiicel, s.46.

%70guzman / Selici / Oktay — Ozdemir, a.g.e., 5.540; Yildiz, a.g.e., 5.7; Kutlu, a.g.e., 5.28.

%08 Ayni, a.g.e., 5.642; Olcay, a.g.e., 5.48; Sungurbey, a.g.e., s.73.vd; Giimiis, a.g.e., s.7.

39 Mehazda yasadaki diizenlemeye gore, 6nalim ve geri alim haklar1 en gok yirmi bes yillik, alim
hakk: ise en ¢ok on yillik siire i¢in kararlastirilabilir. Bkz. Bsk — Fasel, Art.216a, N.1; Tuor /
Schnyder / Schmid / Rumojungo, 101, N.10; M. Aydogdu, a.g.e., 5.16, (d.n.47’den naklen).

319 jlhan Helvaci, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirligii ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanun, 1.Baski, Istanbul, 2011, 5.465-466.
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hukukgularinca da izah edilememistir. Gerek¢ede de bir agiklik yoktursll. Bu agidan
bizde onalim, alim ve geri alim haklar1 agisindan fark yaratmadan ayni iist siirenin
(10 y1l) dngoriilmesi yeterli olmustur. Ancak 6nalim hakki bakimindan siirenin kisa
oldugu sdylenebilir. Isvigre’de 25 yillik siirenin  bile kisa oldugu ileri

siiriilmektedir*2.

2.6 ONALIM ACISINDAN OZELLIK TASIYAN BAZI iISLEMLER

Onalim hakki, tasinmazin iigiincii sahislara satilmasi sartina bagli oldugundan,
sattm digindaki bagiglama, trampa, cebri icra ile satis gibi diger islemlerde

kullanilmaz. Borglar Kanunu’nun 240. maddesinde,

“Onalm hakki, tasinmazin satisi ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger

her tiirlii iglemin yapilmasi hallerinde kullanilabilir.

Tasinmazin, mirasin paylasiminda miras¢ilardan birine o6zgiilenmesi, cebri
artirma yoluyla satisi ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve bunlara benzer

)

amaclarla edinilmesi hdllerinde énalim hakkr kullanilamaz.’

Boylelikle 27.3.1957 tarih ve 12/2 sayih YIBK nin “gériiniiste satis seklinde
vapilsa bile, esasinda bagiglama, miras hissesinin onceden devri niteliginde olan
islemlerde, onalim hakki kullaniimaz” ve “tasinmazin, malikin borcu nedeniyle
haczedilerek cebri miizayede ile satiimasi halinde, o6nalim hakki kullaniimaz. »313

ictihatlar1 yasa hiikmii haline gelmistir314.

Ogretide ve yargl kararlarinda genel olarak kabul edildigi iizere, ortada bir
karst edimin veya irade Ozglrliigliniin olmadig1 ya da edimin 6n alic1 tarafindan

karsilanmasinin olanaksiz oldugu durumlarda 6nalim hakki kullanilamaz®*®. Buna

311 Gerekgedeki eksiklik yoniinden isvigre yasa koyucusunu kusurlu géren yorum igin bkz. Guhl /
Koller / Schnyder / Druey, 41, N.39; Aydogdu, a.g.e., s.16’dan naklen.

312 Guhl / Koller / Schnyder / Druey, 41, N.39; Aydogdu, a.e., s.16’dan naklen.

313 4.5.1940 T. 57117 say. YiBK 6. H.D. 2.6.1980 T. 80/5679 K.

3 Ertas, a.g.e., 5.376.

315 Bkz. Aydogdu, a.g.e., 5.46. dn.169.
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gore, cebri artirma yoluyla satista, kamulastirma ve arazi toplulastlrm351nda316, bir
taginmazin paydaslar1 arasinda satilmasinda veya tiglincii bir kisiye bagislanmasinda,
bir anonim veya limited sirkete sermaye olarak konulmasinda, dmiir boyu gelir,
Oliinceye kadar bakma veya mal degisim sozlesmesine konu olmasinda, satisinin
vaad edilmesi veya iizerinde alim hakki taninmasinda, 6nalim hakkia konu olan

tasinmazin vakfa birakilmasinda®"’

318

, kat karsilign ingaat sozlesmesi geregince
yiikleniciye yapilan devirde,”~ mal rejiminden kaynaklanan zorunlu miilkiyet
devirlerinde, 6liime bagh tasarrufla veya miras yoluyla baskasina gegmesi hallerinde
(TBK.240/1), miras taksim soOzlesmesiyle veya miras taksim davasi yoluyla
mirasc¢ilardan  birine  6zgililenmesi  hallerinde (TBK.240/I1) o6nalim  hakki
kullanilamaz. Ancak Oguzman’a gore, Bor¢lar Kanunu’nun bu diizenlemesi

.. o . e . . . 319
karsisinda 6rnegin trampa sdzlesmesinin 6nalim hakkina imkan vermesi gerekir *.

Asagida, sozlesmeden dogan oOnalim hakkinin kullanilabilecegi yahut

kullanilamayacag1 bazi islemler yer almaktadir.

2.6.1 Thtiyari Acik Arttirmalar

Artirma ile satim, dnceden tespit edilen zaman ve yerde, dnceden tayin
edilen sartlara gore hazirlar arasinda, birbirini izleyen tekliflerle olusan fiyatla, en
yiiksek teklifte bulunan kimse ile yapilan satimdir’®’. Artirma ile satisin, cebri
artirma, ihtiyari acgik artirma ve ihtiyari 0zel artirma olmak iizere ii¢ tiirii vardir.
Bunlardan cebri icra yolu ile satista, satisa konu seyin miilkiyet hakki, sahibinin
rizas1 bakilmaksizin resmi makamlarca yapilirken, ihtiyari agik artirma ve ihtiyari
Ozel artirma da bizzat satis konusu esyanin malikinin rizasi ile ve serbest iradesine

dayanan satiglardir®?.

Istege bagli 6zel artirmada, sinirl sayida birkag kisi arasinda yapilmaktadir.

Genel artirmada ise artirma herkesin katilabilecegi bir ortamda yapilmaktadir. Istege

316 Meier — Hayoz, Art.681, N.167; Eren,a.g.e., s.115; Aydogdu, a.e., 5.46. d.n.171.

317 Meier — Hayoz, Art.681, N.167; Eren, a.g.e., s.115; Aydogdu, a.e., 5.46. d.n.179.

318 Seref Ertas, ilknur Serdar, Damla Giirpinar, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore
Esya Hukuku, Ankara, 2006, Kn.1763, dn.78.

319 Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, a.g.e., 5.534-535.

20 Yavuz, a.g.e., 5.157; Aral / Ayranci, a.g.e., 5.186.

%! Yavuz, a. e., 5.158.
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bagli her iki tiir artirmada da mal sahibinin riza ve isteginin bulundugu

muhakkaktir®??.

323

Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararlari’nda ihtiyari artirma yolu ile

yapilan satislarda 6nalim hakkinin kullanilabilecegi kabul edilmis olup ayni sekilde
ogretide de 6nalim hakkinin kullanilabilecegi oybirligi ile kabul gormektedir®®,
Ozellikle Yargitay’in vermis oldugu kararlarindan ¢ikarilmas: gereken sonug sudur;
fcra Iflas Kanununa gére yapilan satislar, ortakligin giderilmesi sonucu yapilan
satiglar ve kamu alacaklarmi tahsil amaciyla yapilan cebri satislar disinda kalan

satislarin tamamimin 6nalim hakkina tabi alimlar oldugunu séylemek miimkiindiir®?.

Ihtiyari artirim yolu ile satislarda 6nalim hakkinin ne zaman dogacagi
konusunda da 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in 6nalim olayini olusturacak satis
sozlesmesinin kurulmus olmasi yeterlidir. Ayrica tasinmazin tesciline gerek yoktur.
Belirtmek gerekir ki, 818 sayili EBK doneminde md.225/11 ve de BK md.231/1 ‘de
uygulama alani bulan diizenlemeler, yiiriirliikkteki 6098 sayili Borglar Kanunu’nun
sirast ile 275/1 ve 279/l fikralarinda da dili sadelestirilmek sureti ile aynen

korunmustur.

Bu tiir arttirmalarda miilkiyetin kazanilmasi, arttirmanin konusuna gore
farklilik gostermektedir. Ihale edilen mal tasinir ise miilkiyet ihale aninda aliciya
geemektedir (BK m.279). Buna karsilik arttirmanin konusu taginmaz ise miilkiyet
tapu kiitiigiine yapilan tescil ile alictya gegmektedir (BK m.279). Ihtiyari agik
arttirmalarda, sozlesme ihalenin yapilmasiyla kumldugundan326 onalim hakki da

ihaleden sonra kullanilabilir®®’.

%2 Y1ldiz, a.g.e., s.57; Dogan Senyiiz, Bor¢lar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, Ekin Basim

Yayin, 5. Baski, Bursa, 2011, s.245.

323 Bkz. 29.11.1939 T. ve 57/17 IBK.; ayrica 9.3.1955 T. ve 27/3. iBK. R.G. 5.9009; Esener / Giiven,
a.g.e., s.247.

%4 Feyzioglu, a.g.e., s5.237-240; Sipka, a.g.e., s.81; Tekinay, a.g.e., s.22; Ozenli, a.g.e., 5.99;
Oguzman / Seligi/ Oktay-Ozdemir, a.g.e., 5.532 vd.

3% Olcay, a.g.e., 5.231.

326 Herkesin katilabildigi istege bagli acik arttirmalarda satis s6zlesmesi, satici arttirma kosullarinda
aksine bir beyanda bulunmadikga, arttirmay1 yonetenin en yiiksek bedeli 6neren kisiye ihale etmesi
ile kurulmus olur. (TBK md.275/1)

%27 Feyzioglu, a.g.e., 5.239; Sipka, a.g.e., s.81.
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Ihtiyari agik artirma yolu ile satista, dnalim hakki sahibi, satis s6zlesmesinin
kuruldugu, ihalenin bildirildigi tarihten itibaren ii¢ aylik hak diisiiriicii siire i¢erisinde
Oonalim hakkini kullanabilecektir. Ancak 6nalim hakki sahibi, tescilden 6nce hakkini
kullanmas1 halinde, miilkiyet hakki heniiz alictya gegmemis oldugundan, muhatap
satic1 mal sahibi olacaktir. Hakkini tescilden sonra kullanmasi halinde ise muhatap,

. 328
alicy, tgtlincii kisi olacaktir™".

2.6.2 Sarta Bagh Tasinmaz Satislar

Satim sozlesmesi, kosulsuz yapilabilecegi gibi yasalara uygun kosullara

bagli olarak da yapilabilir®?.

Sarta bagli hukuki islemlerde; hukuki islemin hiikiim ve sonuglarini
dogurmasi veya gecersizligi, ilerde gerceklesip gerceklesmeyecegi belirsiz bir olguya
baglanmistir. Eger hukuki islemin hiikiim ve sonuglarint dogurmasi bir sarta
baglanmigsa geciktirici (taliki) sart, islemin sona ermesi bir sarta baglanmissa bozucu

sart sO0z konusudur®,

Tiirk Medeni Kanun’un 735/1. maddesinde, “Tapu kiitiigiine serh verilen
sozlesmeden dogan onalim hakki, serhte belirtilen siirede ve belirtilen kosullara gore
her malike karst kullanmilabilir. Kiitiikte kosullar belirtilmemisse tasinmazin tictincii
kisiye satisindaki kosullar esas alimir.” hiikmii geregince, satimdaki kosullarin

onalim hakki sahibini de baglayacagi aciktir.

Belirtmek gerekir ki, yiiriirliikteki Bor¢lar Kanunu’nun 241/3. maddesinde
ifade edilen “Onalim hakkim kuran sézlesmede aksi ongériilmemisse, onalim hakk
sahibi tasinmazi, saticimin tigtincii kisiyle kararlastirdigi satisa iliskin kogullarla
kazanir.” hiikmiinde de Medeni Kanun’un bu maddesine paralel bir diizenlemeye yer

verilmistir.

Satisa iligkin soézlesmenin geciktirici veya bozucu sarta bagl olarak

yapilmast durumunda, 6nalim hakkmin kullanilabilmesi icin, satis sdzlesmesinin

328 Beleg, a.g.e., 5.76.
2 Y1ldiz, a.g.e., 5.42.
330 0guzman / Oz, a.g.e., 5.837; Beleg a.g.e., 5.76.
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ifas1 sart olmayip, sézlesmenin kurulmus olmasi yeterledir. Sarta bagli tasinmaz pay
satiglarinda 6nalim konusu payin miilkiyetinin nakli miimkiin olmadigindan, 6nalim
hakki sahibi hakkini, alici tigiincii kisiye karst degil, halen malik durumda bulunan

paydasa kars1 kullanabilecektir®>.

Soézlesmeden dogan onalim hakkinin s6z konusu oldugu hallerde 6nalim
hakki sahibi, onalim sozlesmesinde kararlastirilan kosullarla baglidir. Bunun ig¢in
onalim hakkimin tapuya serh edilmis olmasi gerekir. Eger 6nalim soézlesmesinde
herhangi bir kosul 6ngoriillmemis ise yani vasifli 6nalim sozlesmesi yapilmis degil
ise, TMK’nin 735/1. maddesinde belirtildigi gibi, tasinmazin {gilincti kisiye

satimindaki kosullar esas alinacaktir®*,

Burada belirtilmesinde fayda goriilen bir husus da sudur: Sarta bagl
taginmaz pay satiglarinda 6nalim hakki paydasin 6nalim hakkini kullanabilmesi i¢in
sOzlesmede Ongoriilen sartin dnalim hakki sahibi tarafindan da yerine getirilebilecek
nitelikte olmas1 gerekir. Ongoriilen sart ancak alici {iciincii kisi tarafindan
gerceklestirilebilecek tlirden ya da onun sahsina siki sikiya bagl ise ve bu kosul
olmadan satic1 satis sOzlesmesini yapmayacak idi ise bu halde 6nalim hakkinin

kullanilmamasi gerektigi ileri siiriilmektedir®®,

Son olarak, onalim hakkinin kullanilmasimi engellemeye yonelik sartlar,
onalim hakkina etki etmemelidir. Ozellikle de &nalim hakkinin kullanilmamasi
bozucu sartina bagli olarak yapilan satim sozlesmesinde kotii niyet esas kabul

edilir®,

2.6.3 Tasmmaz Satis Vaadi Sozlesmeleri

Tasinmaz satis vaadi, bir tarafa veya iki tarafa, bir tasinmazin satigina iliskin

s0zlesmenin yapilmasini istemek hakki saglayan bir 6n s6zlesmedir.

31 Tekinay, a.g.e., 5.22; Feyzioglu, a.g.e., 5.22; Sipka, a.g.e., 5.82; Beleg, a.g.e., 5.77.
32 ¥1ldiz, a.g.e., 5.45.

333 Feyzioglu, a.g.e., 5.228; Sipka, a.g.e.,s. 82; Yildiz, a.g.e., 5.45.

334 Feyzioglu, a.e., 5.224-225; Sipka, a.e., 5.83, Demirtabak, a.g.e., s.65.
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Bugiin gerek doktrinde baskin olan, gerek yiiriirliikte bulunan kanunlardaki
diizenleme tarzinda ve uygulamada kabul edilen goriis, noterlerce diizenlenen
tasinmaz satig vaadlerinin asil satis sdzlesmesinden ayri bir hukuki miiessese oldugu

ve On sozlesme olarak nitelendirilmesi gerektigi yolundadlrggs.

Doktrinde baz1 yazarlar, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin bir 6n s6zlesme
degil satim sozlesmesi oldugunu ileri stirmektedirler. Bu goriise gore, yapilan
sOzlesmenin adi akit yapma vaadi olsa bile taraflarin gercek iradeleri ileride bir
tasarruf iglemi yapilmasi ise bu sozlesme, akit yapma vaadi olarak degil asil

sdzlesme olarak kabul edilmelidir®>®.

Aktardigimiz son goriis kabul edildigi takdirde tasmmmaz satis vaadi
sOzlesmelerinin 6nalim olay1 olarak kabul edilmesi gerekecektir. Ancak Yargitay
uygulamasinda  tasinmaz  satig  vaadleri bir 6n  sozlesme  olarak

337

degerlendirilmektedir Bu nedenle Sipka’nin da belirttigi gibi, Yargitay

uygulamasi goz Oniine alindiginda tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri 6nalim olay1

olarak kabul edilemeyecektir®®.

Ancak farkli bir ihtimalde, kendisine satis vaadinde bulunulan kisi bu satis
vaadi soOzlesmesine dayanarak tescil icin dava agmigsa ve mahkeme karari
kesinlesmisse, ticiincii kisiye satim yapilmis ve miilkiyet gegmis olacaktir ve dnalim

hakki kullanilabilir hale gelecektiraag.

Son olarak, bazi hallerde satis vaadi sozlesmesi Onalim hakkinin
kullanilmasma etkili olmaktadir. Satici taginmazdaki pay bedelini satis vaadi
sOzlesmesini yaptig1 sirada tahsil etmesi ve tapu devir isleminin rizaen veya yargi

karar1 ile uzunca bir siire sonra yapilmasi halinde 6nalim hakkinin kullanilmasi

% Yavuz, a.g.e., 5.125.

% (9zmen, E. Saba / Yiice B. Melek, Tasmnmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik
Tamiyan Yargitay Kar arlarina iliskin Diisiinceler, Prof. Dr. Hayri Domani¢’e 80. Yas Giinii
Armagan, Istanbul 2001, 5.964-967; Sungurbey, a.g.e., s.8, Kutlu, a.g.e., s.77.

%7 Yarg. 14. H.D. 15.1.1985 T. 6237/293.

338 Sipka, a.g.e., 5.61; Kutlu, a.g.e., 5.77.

339 Mehmet Handan Surlu, A¢iklamah ve i¢tihath Gayrimenkul Satis Vaadi, Satis Vaadine Dayah
Tapu iptali ve Tescil, Elatmanin Onlenmesi Davalari, Seckin Yaymevi, Ankara, 2007, 5.262;
Demirtabak, a.g.e., s.66; Ruhi, a.g.e., s.367.
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amaciyla agilan davada depo edilecek bedelin objektif kriterlere gore belirlenmesi
paranin alim giiclindeki azalmanin mahkemece goz Oniinde bulundurulmasi

gerekir*®.

2.6.4 Tapusuz Tasinmazlarin Satimi

Tapulama iglemleri iilkemizde hala tamamlanmis degildir, bu islemler

tamamlanmadigi i¢in, tapusuz tasinmazlar varligini devam ettirmektedir®*!,

Tasinmazlar icin yapilacak miilkiyeti nakil borcu doguran islemlerin TMK
md.706, BK md.237 ve Tapu Kanununun md.26 geregince ancak resmi sekilde
yapilacagi bu sekle uyulmamasi halinde sozlesmenin sekil eksikligi nedeni ile
gegersiz olacagi, bu nedenle lizerinde miilkiyet hakki bulunan taginmazlarin resmi
sekil eksikligi nedeni ile gecerli bir satis sozlesmesine konu olamayacagi kabul

edilmektedir®*.

Bu nedenle 6nalim hakkinin ancak tam ve gegerli bir sekilde kurulmus satis
sOzlesmesi sonucunda kullanilabilecegi goz oniine alindig1 takdirde, resmi sekilde
devredilmeyen {izerinde miilkiyet hakki bulunan tapusuz bir tasinmaz i¢in yasal

onalim hakki kullan11mayacakt1r343.

Tapusuz tasinmazlarda, 6nalim hakkinin kabulii tigiincii kisilerin korunmasi
ve hukuki giivenlik sebebiyle de miimkiin degildir. Tapusuz tasinmazlarin satiminda,
payl miilkiyet iliskisini ve dolayisiyla 6nalim hakkini gdsteren aleniyeti saglayan
tapu  kitiigiindeki  kayit s6z  konusu  olmadigindan, Onalim  hakki

kullanilamamalidir®®.

%49 Bkz. YHGK 1994/663 E. 1994/841 K. ve 14.12.1994 tarihli karari; Olcay, a.g.e., 5.129.

! Demirtabak, a.g.e., 5.66.

%42 Oguzman / Selici, a.g.e., 5.396; Tandogan, a.g.e., 5.262; Hatemi / Serozan / Arpaci, a.g.e., s.577;
Beleg, a.g.e., s.83; Dogan Senyiiz, a.g.€, s.243.

3 Ozenli, a.g.e., 5.73; Cigerim, a.g.e., s.108. Beleg, a.e., 5.83.

4 Sipka, a.g.e., 5.96.
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2.6.5 Trampa Sozlesmeleri

Trampa sOzlesmesi, taraflardan birinin, diger tarafa bir veya birka¢ malin
teslimi ve miilkiyetini gecirmeyi; diger tarafin da ayni sekilde bagka bir veya birkag
malin teslimi ve miilkiyetini gecirmeyi taahhiit etmesi karsiliginda bor¢landigr bir

sézlesmedir345.

Doktrinde ve uygulamada hakim olan goriis trampa s6zlesmelerinde énalim
hakkina vermeyecegi yoniindedir®*®. Trampada 6nalim hakkinin kullanilamayacagi
Yargitay’in da 27.03.1957 giin ve 12/2 sayili ictihadi birlestirme karari ile kabul
ettigi gﬁﬁilmektedir.347Ancak kural bu olmakla birlikte mutlak bir sekilde trampa
sOzlesmelerinin 6nalim olay1 olusturmayacagini sdylemek dogru degildir. Zira iki
farkli ihtimal halinde de 6nalim hakkinin kullanilabilmesi miimkiin olabilir. Soyle ki,
eger trampa sozlesmesinde saticinin payr devretmesi karsiliginda alict iiglincii
kisinin, karsilik olarak ©6nalim hakki sahibinin de verebilecegi misli bir esya

kararlastirilmissa bu durumda 6nalim hakki kullanilir®*®,

Zira bu durumda alicinin vermekle yiikiimlii oldugu karsi edim onalim

hakk1 sahibinin de yerine getirebilecegi bir edim olur.

Trampa sozlesmelerinde akla gelen bir bagka ihtimal ise, taraflarin mal
miibadelelerindeki denkligi saglayamamalar1 durumunda aradaki farki para ile
O0demeyi kararlastirmalari durumunda satim ve trampa soézlesmelerinin unsurlarindan
olusan karma bir sozlesme meydana gelrnektedir.349 Kararlastirilan bu denklik
parasma satim sozlesmesinin hitkiimleri uygulanacak olup,®® denklik parasinin
sozlesmesinin baslica konusunu olusturacak nitelikte olmasi durumunda ise 6nalim

olaymin gergeklestiginin kabulii gerekmektedir **.

¥ Yavuz, a.g.e., 5.133; Zevkliler / Ertas / Havuteu / Cumalioglu, a.g.e, s.468.

8 Feyzioglu, a.g.e., 5.247; Giirsoy / Eren / Cansel, a.g.e., s.616/661; Kilig, a.g.e., 5.2000; Tekinay,
a.g.e., s.22; Ertas, a.g.e., s.371; Ayan, s.246; Akipek, a.g.e., 5.216; Kirca, a.g.e., 5.1185; Oguzman
/ Seli¢i / Oktay — Ozdemir, a.g.e., s.416-417; Hatemi / Serozan / Arpaci, a.g.e., s.611; Ozenli,
a.g.e., s.100; Sipka , a.g.e., s.90; Tunaboylu, a.g.e., s.423; YIiBK. 27.03.1957 T. 12/2 sayili karar
(R.G. 21.08.1957 T. S.9687); Yarg. 6. H.D. 25.06.1954 T. 3847 E. / 3359K; Erkan, a.g.e., s.68.

%7 R.G: 21.08.1957 T. S.9687.

%8 Sipka, a.g.e., 5.91; Erkan, a.g.e., 5.68.

%% Tandogan, a.g.e., 5.320; Yiicel, a.g.e., 5.68.

350 Ayni, a.g.e., s.320; Yiicel, a.e., s.68.

%1 Feyzioglu, a.g.e., 5.246; Yiicel, a.e., 5.68.
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Son olarak, trampa gergek bir trampa degilse, Onalim hakkinin
kullanilmasina yonelik gizli bir satis yani muvazaa s6z konusu ise, bu durum ispat
edilmek kayd: ile 6nalim hakkinin kullanilmasi miimkiindiir®®?. Zira trampaya konu
tasinmazlarin aralarinda deger farkinin olmasi basli basina muvazaa olarak

nitelendirilemez, baskaca delillerle de desteklenmesi gerekmektedir®>>,

2.6.6 Bagislama Sozlesmeleri

Borglar Kanunu’nun 285. maddesindeki  “Bagislama  sézlesmesi,
bagislayanin saglar arasi sonu¢ dogurmak iizere, malvarligindan bagislanana
karsiliksiz olarak bir kazandirma yapmayr iistlendigi sozlesmedir.” seklindeki
tanimindan da anlasilacagi gibi bagislama bir satis islemi degildir. Bagislama temlik
borcu doguran ve ivazsiz, tek tarafa bor¢ ylikleyen bir sozlesmedir®™*. Her ne kadar
iki taraf arasinda yapilan bir so6zlesme ile bir tarafin miilkiyetinde olan bir tasinmazin
miilkiyet hakki, diger tarafa gegirilmekte ise de, bu gegirim i¢in herhangi bir bedel
almmamaktadir.** Yine belirtmek gerekir ki, TMK 732. madde de énalim hakkinm

kullanilabilmesi i¢in satim sartini getirmistir356.

Onalim hakkmm kullamlabilmesi i¢in 6nalim olaymmn bir ivaz igermesi
gerekmektedir. Bagislama soézlesmeleri ise her ne kadar miilkiyet hakkinin devrini
amaglayan hukuki islem olsalar da ivaz s6z konusu olmadig: i¢in 6nalim olay:

olusturmazlar. Bu nedenle bagislamalarda 6nalim hakki kullanilamaz®’.

Bir malin gercek degerinden cok asagi bir fiyatla satildigi karma
bagislamalarda durum tartigmalidir. Bu tip islemlerde mukabil bir ivaz

kararlastirilmis olmasina ragmen, islemin bagislama niteligi agir basmaktadir. Karsi

%2 Ruhi, a.g.e., 5.367.

%3 Bkz. Yarg. 6.H.D. 2010/7497 E. ve 2010/13374 K., 07.12.2010 tarihli karar1. Olcay, a.g.e., 5.138.

%4 Tandogan, a.g.e., 5.342; Aral / Ayranci, a.g.e., 5.189.

%5 Ozenli a.g.e., 5.102. Kdyliioglu, a.g.e., 5.86; Zevkliler / Ertas / Havuteu / Cumalioglu, a.g.e, 5.470.

%6 Olcay, a.g.e., 5.144.

%7 Feyzioglu, a.g.e., 5.260-272; Giirsoy / Eren / Cansel, a.g.e., 5.616; Tekinay, a.g.e., 5.25, d.n.26;
Tunaboylu, a.g.e., s.557-558; Velidedeoglu / Esmer, a.g.e., s.424., Kutlu, a.g.e., s.66; Yavuz,
a.g.e., s.188.
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edimin, bagislanan malin ger¢ek degerinden az veya yliksek olmasina gore bir
ayrima gidilmektedir. Buna gore karsi edim, bagislanan malin degerinden 6nemli
derecede yiiksek ise bu iglemin satim niteliginin agir bastig1 ve bu tiir islemlerde
onalim hakkimin kullanilabilecegi; buna karsilik, karsi edimin bagislanan malin
degerinden az olmasi durumunda islemin bagislama niteliginin agir bastifi ve bu

durumda Gnalim hakkinin kullanilamayacagi kabul edilmektedir®®,

Uygulamada bazen ger¢cek amag satis oldugu halde tapu sicilindeki islem
bagis gosterilmekte ve onalim hakkinin kullanilmasi engellenmeye c¢alisiimaktadir.
Fakat bagislama gercek bir bagislama degilse, onalim hakkinin kullanilmasina
yonelik gizli bir satis yani muvazaa s6z konusu ise, bu durum ispat edilmek kaydi ile

onalim hakkinmn kullanilmasi miimkiindiir>>®.

Zira Yarg. 6.H.D. 2002/953 E. ve 2002/1126 K. Sayil1 19.2.2002 tarihli bir

3

kararinda, “...tapudaki islemin bagis oldugu acik¢a belirtilip aksinin ispat
edilememesi durumunda suf’a hakkindan séz edilemeyecegini, hilkkme baglamlstlr%o.
Yine bir baska 27.3.1957 tarihli 1956/12 E. ve 1957/2 K. Sayil1 bir YIBK da ise dzet
olarak, “...ortak miilkiyetin paydasimin paymi kari ve kocaya, ¢ocuklarina yahut
akrabaya temlik ederse goriiniiste satis sozlesmesi yapilsa bile gergekte miras

hukuku ile ilgili amaglarin ya da bagiglama gibi diisiincelerin hdkim oldugu

durumlarda onalim hakkinin kullanilamayacagina...” hitkmedilmistir®®".

2.6.7 Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmeleri

Ogretide, 6liinceye kadar bakma sdzlesmesi i¢in, “ bir malvarligi ediminin
devri karsiiginda bir kimsenin hayati sonuna kadar bakilmasint gerektiren talih ve

tesadiife bagl bir sozlesmedir.” tarzinda bir tanim Snerilmistir®®.

Borglar
Kanunu’nun 611. maddesinde yer verilen tanima gére, “Oliinceye kadar bakma

sozlegmesi, bakim bor¢lusunun bakim alacaklisini 6liinceye kadar bakip gozetmeyi,

%8 Feyzioglu, a.g.e., 5.257—258.

%9 Ruhi, a.g.e., 5.368; Olcay, a.g.e., 5.144.

%0 (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi, Erigim Tarihi: 29.05.2015), Olcay a.g.e., 5.144-145.
361 Yargitay Igtihadi Birlestirme Karar Ozetleri, Ankara 1999, 5.176; Ruhi, a.g.e., s.368.
%2 Yavuz, a.g.e., 5.813.
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bakim alacaklisimin da bir malvarligint veya bazi malvarligi degerlerini ona

devretme borcunu tistlendigi sozlesmedir.”

Bakim alacaklisinin devredecegi malvarligi degerinin konusunu tasinmaz
olusturuyorsa, tasinmaz miilkiyetinin devri i¢in gereken usule tabi olacaktir. Bakim
alacaklisi, tasimnmazi bakim borclusu adma tescil ettirecektir.’®*® Onalim hakki
bakimindan ise sorgulanmas1 gereken husus, bakim alacaklist tarafindan yapilan bu
tasinmaz devrinin, 6nalim hakkin1 dogurup dogurmayacagidir. Belirtmek gerekir ki,

364

bu devir satis olarak nitelendirilemez.”™" Ciinkii burada bir satis islemi bulunmayip,

sadece sozlesmeye bagl bir taahhiit s6z konusudur.3®

Sonug olarak; oliinceye kadar bakma sozlesmesinden dogan borcun ifasi
amactyla bir tasinmaz payinin devredilmesi halinde, 6nalim hakki kullanilabilir hale

gelmez®®.

Bir paym, oOliinceye kadar bakma s6zlesmesi uyarinca, bakim borg¢lusuna
devredilmesi halinde veya payin bir sirkete sermaye olarak koyulmasi halinde de,
6nalim hakki kullanilamaz®®’. Ertag’a gore, B.K. 240/1°de “Onalim hakkinin satistan
baska ekonomik bakimindan satisa esdeger her tiirlii islemde de kullanilabilir”

hiikmii bu goriisiin savunulabilirligini gii(;lestirmistir%g.
Yine yukarida diger hallerde oldugu gibi muvazaaya yonelik iddialarin da

kanitlanmast  durumunda, Onalim hakkinin  kullanilabilecegi de gozden

kacirilmamalidir.

2.6.8 Paydaslar Arasindaki Satislar

Medeni Kanun’un 732. maddesi, yasal 6nalim hakkindan s6z ederken payli

tasinmazdaki payin ii¢lincii bir sahsa satilmasi halinde 6nalim hakkinin kullanma

%3 Demirtabak, a.g.e., s.71.

%4 Olcay, a.g.e., 5.152.

%% Ruhi, a.g.e., s.372; Yildiz, a.g.e., 5.55.

%6 Hayoz, a.g.m., 5.282; Karahasan, a.g.e., 5.1139; Demirtabak, a.g.e., 5.72.
%7 Yarg. 6. H.D. 3.2.1987 T. 15821 E. 979 K.

%8 Ertas, a.g.e., 5.385.
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yetkisi dogacagini ifade eder. Yasal onalim hakki, payl miilkiyet iliskisi kuruldugu
anda viicut bulur ve buradaki bir payin ii¢lincili bir sahsa satilmast ile kullanilir hale
gelir. Bir tasinmazin paydaslari ise ticlincii kisi sayilmamistir. Bu itibarla, paydaslar
arasinda yapilan pay satis1 sebebiyle 6nalim hakki kullanilamaz ve 6nalim davasi

acilamaz. Gerek Ogretide ve gerekse yargi kararlarinda egemen olan goriis de

budur®®®.

Ancak oOnemle belirtmek gerekir ki, bu durum o6nalim hakkinin yalniz
yasadan dogmasi hali i¢in s6z konusudur. Zira 6nalim hakkiin sézlesmeden
kaynaklanmast durumunda, paydaslarin kendi aralarinda ve paydasi olduklar
taginmazdaki paylari i¢in bir 6nalim sdzlesmesi yapmalart miimkiindiir. Bu énalim
sOzlesmesinin tapuya serhine bile gerek yoktur. Bu nedenle 6nalim hakkinin

sozlesmeden dogmasi halinde bdyle mutlak bir yasaktan s6z etmek miimkiin

degildir®™.

Sozlesmeden dogan onalim olayinda olumsuz (negatif) kosul olarak, yasal

Onalim hakkinin varlhig gé')sterilmektedilr371

. Gergekten de so6zlesmeden dogan onalim
hakki, payli miilkiyet konusu disinda bir tasinmaz bakimindan taninmissa sorun
yoktur; ancak sozlesmeden dogan onalim hakki, payli miilkiyet konusu taginmazin
paydaslarindan birisi tarafindan 3. bir kisiye taninmigsa, yasal onalim hakki sahibi
olan paydaslarla s6zlesmeden dogan 6nalim hakki arasinda bir 6ncelik iligkisi olacak
midir? Bu konuda genel kabul goren goriis, yasal onalim hakkina oncelik taninmasi
gerektigi yoniindedir; yani siiresinde yasal 6nalim hakki kullanilmazsa, s6zlesmeden
dogan O6nalim hakki kullanilabilecektir®’2. Isvigre’de bu yonde acik hiikiim vardir
(IMK 681/111,¢.2)*"® . Bizde ise bu yonde bir agik hiikiim yoktur; ancak bizde de ayn1

sonu¢ kabul edilmektedir. Bu yoniiyle yasal 6nalim hakkinin varligi, sozlesmeden

dogan onalim hakki bakimindan olumsuz kosuldur; baska bir deyisle, sézlesmeden

%9 Feyzioglu a.g.e., s.244.vd.; Sipka, a.g.e., s.97.vd.; Tekinay, a.g.e., s.41.vd.; Karahasan, a.g.e.,
5.999; Oguzman / Seli¢i / Ozdemir, a.g.e., 5.425; Cay, a.g.e., s.79; Olcay, a.g.e, s.129; Yarg. 6.
H.D. 4.6.2001 T. 2001/4457 E. 2001/4599 K. (Kazanc i¢tihat Bilgi Bankast).

0 y1ldiz, a.g.e., 5.43.

L REY, Vorkaufsrecht, s.46; Aydogdu, a.g.e., 5.27. d.n.94’ten naklen.

%72 Ertas / Serdar / Giirpmar Kn.1798; Feyzioglu, s.111; Kutlu, 5.29; HGK. 14.12.1994 (YKD. 1995/6,
s.861); Aydogdu, a.e., s.27.

3 IMK 681/111, ¢.2 hitkmiine gore, “Yasal Gnalim hakki, sézlesmeden kaynaklanan énalim hakkindan
once gelir.”
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dogan Onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in yasal onalim hakkinin s6z konusu

olmasi ya da varligia ragmen yasal 6nalim hakkinin kullamilmamasi gerekir®’*.

2.6.9 Payin Bir Ortakhga Sermaye Olarak Konulmasi

Bilindigi iizere, ticari sirketler tiizel kisiligi haiz olup, isletme amacini
gerceklestirmek icin kurulurlar. Bu amacin gergeklestirilmesi i¢in ortaklar emeklerini

tahsis edebilecekleri gibi, Gnalim konusu seyi de tahsis edebilirler®”,

TTK’nin 127-133. maddeleri arasinda, ticaret sirketlerinde sermaye koyma
borglarina iliskin diizenlemeler yer almaktadir. Tiirk Ticaret Kanununun “Sermaye
Koyma Borcu” baslikli 127. maddesinde, her tiirlii tasinmazin ve taginmazlarin
faydalanma ve kullanma haklarinin sermaye olarak ticari sirkete getirilebilecegi yer
almaktadir. 128. maddede ise, sermaye olarak tasinmaz miilkiyetinin veya
taginmazlarin kullanma ve faydalanma haklarinin konulmasi taahhiidii yer alan sirket
sOzlesmesi hiikiimleri resmi sekil aranmaksizin gegerli olacagi belirtilmistir. Yine
ayni maddenin devaminda da tasinmaz miilkiyetinin veya diger ayni bir hakkin
sermaye olarak konulmasi halinde, sirketin bunlar iizerinde tasarruf edebilmesi icin

tapu siciline tescilinin gerekli oldugu ifade edilmistir.

Bir kimsenin taginmazdaki paymi bir sirkete sermaye olarak koymasi
durumunda, miilkiyet tiizel kisi olan sirkete intikal eder ve {i¢iincii bir sahis olan

sirket miisterek paydaslar arasinda yer alir.

Tasinmaz mallarin devir ve temlikinin sirket esas sozlesmesinde taahbhiit
edilmesi, bunlar1 miilkiyetinin dogrudan sirkete gegmesi sonucunu dogurmaz. Bunun
icin ayrica tasimmazin kayithh bulundugu tapu sicil midiirliigiinde tescil islemi
yap1lmahd1r376. Pay temliki karsiliginda bedel alinmadigindan satim akdinden ve
dolayistyla énalim hakkindan s6z edilemez. Onalim hakkimin niteligi ve meydana

getirilme amaci1 gbz Oniinde tutularak, gerek Ogretide ve gerekse uygulamada

74 Aydogdu, a.g.e., 5.28.
5 Y1ldiz, a.g.e., 5.46.
%76 Ruhi, a.g.e.,s.370
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tasinmazin bir ortaklifa sermaye olarak konulmasi durumunda o6nalim hakkinin

kullanilamayacag: ilkesi tartismasiz kabul edilmistir.

Yargitay’in 27.3.1957 giin ve 12/2 sayil Ictihadi Birlestirme Karari’nin
gerekce boliimiinde de “hibe, trampa ve sermaye vazi gibi tasarruflarda suf’a

< 377
hakkinin cereyan etmeyecegi” vurgulanmigtir™ .

TBK 240 gerekgesinde vurgulandigi tizere, bir gayrimenkul yatirim
ortakligina ait hisselerin biitiiniiyle devri halinde bu islem, fikra anlaminda ekonomik
bakimdan satisa esdeger islem niteliginde sayilabilecektir’’®. Doktrinde Aydogdu’ya
gore, sadece GYO’nun tiim hisselerinin degil de bu ortaklikta yer alan bir taginmaz
tizerinde 6nalim hakki taninmis veya GYO sadece biitiinliik arz eden bir taginmaz ya
da bir¢ok bloktan olusan siteden olusuyorsa ve bu tasinmaz/tasinmaz biitiini 3.
kisilere satilmis veya satisa esdeger bir islem yapilmigsa, onalim hakki tanimak

gerekir®”.

Yine Aydogdu’ya gore, finansal kiralamada da, finansal kiraciya {izerinde
onalim hakki olan bir tasmir1 veya tasinmazi satin alma hakki taninmis ve siire
sonunda bu hak finansal kiraci tarafindan kullanilmigsa, bu durum satisa esdeger

islem olarak kabul edilerek 6nalim hakkinin taninmasi gerekir380.

2.6.10 Paylarin Hep Birlikte Devri

Esasen, paylarin hep birlikte devri hususu, s6zlesmeden dogan 6nalim hakk1
ile degil, bu hakkin bir diger ¢esidi olan kanundan dogan 6nalim hakki ile ilgili bir
islemdir. Buna gore, bir mala paydas olarak malik olan paydaslarin paylarini kismen
yahut tamamen disaridan 3. bir kisiye devir edilmesi durumunda geriye hicbir paydas

da kalmayacagindan 6nalim hakki s6z konusu olmayacakt1r381.

" Oguzman / Seligi / Ozdemir, a.g.e., 5.425; Karahasan, a.g.e., s.997.vd.; Ertas, a.g.e., 5.379; Cay,
a.g.e., s.84; Olcay, a.g.e., s.143. (R.G. 21.08.1957 T., S.9687).

378 Aydogdu, a.g.e., 5.45.

%79 Briickner, N.84; Murat Aydogdu, a.e., s.55’ten naklen.

380 Aydogdu, a.e., 5.55.

%1 Tekinay, a.g.e., 5.43; Demirtabak, a.g.e., 5.74.
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2.6.11 Cebri Artirma Yoluyla Yapilan Satislar

Artirma, 6dnceden belirlenmis zaman ve yerde onceden belirlenmis sartlarla
bir kimse ile hazir bulunan kimseler arasinda en 1iyi teklifi yapanla satim

sOzlesmesinin kurulmasina dair yapilan miizakeredir.*®?

Daha once de deginildigi
lizere, artirma ile satisin, cebri artirma, ihtiyari acik artirma ve ihtiyari 6zel artirma

olmak tizere ¢ tiirii vardir.

Bu konu basligimiz olan cebri artirma ise,*®® satim konusu sey iizerinde
tasarrufa yetkili kisinin rizasina bakilmaksizin resmi makamlar tarafindan yapilan
satimdir. Cebri icra arttirmalarinda 6nalim hakkinin kullanilamamasinin gerekgesi;
bu islemin malikin serbest iradesine dayanan gercek bir satim degil, kamu giiciine
dayanan bir iglem olmasidir®®. Omegin hacizli mallarin, rehinli mallarin satimy,
6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun’a®® gdre yapilan

satimlar cebri arttirmayla yapilan satimlardir®®,

Cebri artirma yolu ile yapilan satislarda 743 sayili Medeni Kanun’un
yiiriirlikte oldugu donemde, 6gretide, 6onalim hakkinin kullanilip kullanilamayacagi
konusunda farkli goriisler ileri siiriilmekte olup, bu goriis ayriliklarinin temeli ise,
cebri artirmanin hukuki nitelendirilmesindeki farkliliklardan kaynaklanmakta idi®’,
Cebri artirma ile yapilan satislarin 6nalim olay1 olusturmayacagi goriisiiniin temelini,
cebri arttirmayla yapilan satigsin malikin serbest iradesine dayanmadigi, kamu hukuku
nitelikli bir tasarruf iglemi oldugu olusturmaktaydl.388 Ote yandan cebri arttirmalarm
Oonalim olay1 olarak kabul edilmesi durumunda arttirmaya giren {iglincli kisilerin
arttirma konusu pay1 satin aldiktan sonra 6nalim hakki ile karsilasmamak i¢in ihaleye
katilmak istemeyecekleri ileri sﬁrﬁlmﬁstiirsgg. Kimse onalim hakki tehdidi altinda

bulunan bir seye parasini baglamak istemez. Bu nedenle 6nalim hakki konusu seyin

ekonomik degeri dusiiktiir. Cebri artirmada amag, artirma konusu seyin sahip

%82 Aral/Ayranci, a.g.e., 5.186.

%3 Bkz. Yukarida 2.6.1.

%4 Kirca, a.g.e., 5.1184; Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, a.g.e., 5.438; Tunaboylu, a.g.e., 5.576;
Kutlu, a.g.e., s.68.

% R.G. 28.7.1953, S.8469.

%86 Tandogan, a.g.e., 5.320; Yavuz, a.g.e., s.210; Aral, a.g.e., 5.183. Demirtabak, s.75.

%7 Bkz. Yavuz, a.g.e., s.213; Ozenli, a.g.e., 5.99; Beleg, a.g.e., 5.80.

%8 Feyzioglu, a.g.e., 5.253; Erkan, a.g.e., 5.71.

%9 Mithat Sancar, “Cebri Arttirma Yoluyla Satimlarda Onalim Hakkina iliskin Bir Yargitay
Karar” Yargitay Dergisi, S.13, 1987, s.72 vd., s.76- 77; Erkan, a.e., 5.72.
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olabilecegi en yiiksek bedelle satilmasidir. Oysa 6nalim konusu sey pek miisteri
cekmez artirma da beklenen sonucu vermez. Iste bu durumu dikkate alan 4721 sayil1
TMK. 733/1 maddesinde, “Cebri artirma yoluyla yapilan satislarda énalim hakk
kullanilamaz. ” hikmiinii getirmistir. Bu nedenle, cebri artirma ile yapilan satimlarda
onalim hakkinin kullanilamayacag1 goriisii yasal dayanagini bulmustur.*® Bu
hiikiim, TMK. md.735/IIT’iin atfi dolayisiyla s6zlesmeden dogan 6nalim hakkina da

uygulanacaktir.

Isvigre hukukunda da, sozlesmeden dogan 6nalim hakkiin cebri artirma
halinde kullanilamayacagi kabul edilmektedir. (OR. Art. 216/c) Buna karsilik, yasal
onalim hakkinda 6nalim hakki cebri artirma halinde sadece ilk ihale edilen kisiye

kars1 kullanilabilmektedir (ZGB. Art. md.681/1)*".

2.6.12 Fiilen Taksim Halinde Onalim Hakkinin Kullanilmasi

Fiilen boliinme, 6nalim hakkinin konusunu olusturan taginmazin paydaslar
arasinda o6zel olarak paylasilmasi ve her bir paydasin kendisi igin belirlenen yeri

kullanmasi halidir.

Onalim hakkinmn iliskin bulundugu tasmmazin paydaslar arasinda eylemli
olarak taksim edilmesi halinde yasal 6nalim hakkinin kullanilmasini 6nleyen acik bir
kanun hiikmii yoktur. Ancak, Medeni Kanun’un 2. Maddesi geregince ‘“herkes
haklarini  kullanmakta ve bor¢larini ifada iyi niyet kaidelerine riayet etmekle

miikelleftir. 392

Fiili paylasim durumlarinda Yargitay, onalim hakkina konu olan paya
iliskin tasinmaz, paydaslarca kendi aralarinda 6zel olarak parsellenip paylastirilmigsa
ve her paydas, paylastirma sonucu belli bir kismi kullanirken, bu paylardan biri

ticiincili sahsa satilmigsa; fiili paylasima ses ¢ikarmayan ve paylarini uzunca bir siire

%0 y1ldiz, a.g.e., 5.63.
31 Kirca, a.g.m., sh.1187; Sipka, a.g.e., sh.103; Cay, s.30.
%92 Cay, a.e., 5.90.
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kullanan paydaslarin daha sonra énalim hakkini kullanmalarit MK. md.2’de yer alan

diiriistliik kural ile bagdasmayacagi yoniinde kararlar vermektedir®.

Goriilecegi lizere, sozlesmeden dogan onalim hakkinin niteligi bakimindan

bu tiirde bir inceleme konusu olacag diisiiniilememektedir.

2.6.13 Dostluk Satislarinda

Dostluk satis1, bir tasinmazin ¢esitli nedenlerle degerinden az bir bedelle bir

akrabaya veya diger bir sahsa satilmasidir®®*,

Yakin akrabalara yapilan satislar (dostluk satiglar1) konusunda da 6greti ve
yarg1 kararlar1 birbiriyle farklilik arz ederken Yargitay ict. Bir. K. (27.3.1957 giin ve
12/2 sayili, R.G. S.9687) ile bu konu agikligi kavusturulmus ve “miisterek miilkiin
hissedarmin hissesini kari ve kocaya, evlada veya akrabaya temlik etmesi halinde
seklen satiy akdi bulunsa bile gercekte satistan gayri diistinceyle miras hukukuna
iligkin amagla veya bagislama amaciyla yapilan temliklerde sufa hakkinin cereyan

etmeyecegi” ifade edilmistir®®.

Satisin dostluk satisi niteliginde bulunup bulunmadigi olayin ve g¢evrenin
ozelliklerine bakilarak belli edilmelidir. Zira bazi yazarlara gore®*, tapuda harcin az
O0denmesi amaci1 ile bedelin diisiik gosterilmesinin dostluk satis1  bi¢iminde
nitelendirilemeyecektir. Dostluk satisinin yapilmasindan sonraki siiregte, onalim

hakki sahibinin, hakkini kullanmak istedigi durumda, Erdogan397’

a gore burada
O0denecek bedel on alimli payin satig tarihi itibariyle saptanacak gercek bedeli

olacaktir.

33y, 6. H.D. 15.02.2005 T. 2005/135 E. 2005/1029 K.; Yarg. 6. HD. 03.05.2005 T. 2005/2962 E.
2005/4462 K.; Yarg. 6. H.D. 17.06.2005 T. 2005/4912 E. 2005/4978 K. (Yayimlanmamustir);
Yarg. 6. H.D. 25.01.2005 T. 2004/10135 E. 2005/186 K.; Erkan, a.g.e., s.110.

3% Koyliioglu, 5.70.

3% Feyzioglu (Suf’a), a.g.e., sh.262.vd.; Sipka, a.g.e., sh.97.vd.; Karahasan, a.g.e., sh.991.vd.;
Oguzman / Seligi / Ozdemir, a.g.e., sh.426; Cay, s.80.

3% Bkz. Feyzioglu, a.g.e., s.244; Sebiik, a.g.e., 5.81.

%" Erdogan,C., a.g.e, 5.659; Koylioglu, a.g.e., s.71.
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2.6.14 Tecriibe ve Muayene Sartiyla Yapilan Satislarda

Doktrinde “begenme kosuluyla satis* olarak da adlandirilan bu satis,
alicinin satilan1 deneyerek ve gozden gegirerek begenmesi kosuluyla yapilan satistir.

(TBK md.249). Alicinin satilan1 begenmesi (tasvibi) iradi geciktirici sarttir>®.

Tecriibe ve muayene sartiyla yapilan satiglarin, Borglar Kanunu’ndaki
normal satis sozlesmesinden ayirt edilmesini saglayan en oOnemli ayrinti, bu
sozlesmelerin geciktirici bir kosula bagli kilinarak akdedilmesidir. Buradaki
geciktirici (taliki) kosul ise, alici tarafin almis oldugu mali denemesi, kullanmasi

sonucu begenmesi ve begenmesini satictya bildirmesidir.

Bu tiir satimlarda s6zlesme baslangictan itibaren gecerli sekilde dogmustur.
Miilkiyetin alictya gegmesi ise, geciktirici sartin yerine getirilmesi ile olacaktir.
Dolayisiyla 6nalim hakki sahibi, alicinin bu beyanda bulunmasimi beklemeksizin

onalim hakkini kullanabilir>®°.

2.6.15 Kismi Satislarda

Kismi satim, bir seyin belirli bir boliimiiniin satisa konu edilmesidir. Bir
seyin tamami veya belirli boliimiiniin kistm kisim ifa edilecek sekilde de satilmasi

miimkiindiir*®.

EMK’da, 6nalim hakki sahibinin, bu hakkini, paydasin paymi bir {i¢lincii
kisiye satmasi halinde kullanilabilecegi 6ngoriilmiis, ancak paydasin payin tamamin
degil de, bir kismini bir {iglincii kisiye satmas1 halinde de dnalim hakkinin kullanilip
kullanilamayacagi hiikkme baglanmamis idi. (EMK. md.659). Yeni yasa ise, 732.
maddesinde “payli miilkiyette paydasin tasinmaz tizerindeki payini tamamen veya

kismen bir iigtincii kigiye satmasi halinde” O6nalim hakkinin kullanilabilecegini

%% Aral / Ayranci, a.g.e., 5.177.

%9 Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku Hususi Kisrm Akdin Muhtelif Nevileri, {UHF, 1970, 5.148; Yildiz,
a.g.e., s.55-56.

400 Feyzioglu, Akdin Muhtelif Nevileri, s.148; Yildiz, a.e., 5.27.
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ongormek  suretiyle, Onceki yasada yer almayan bu husus agikliga

kavusturulmustur®®,

Kismi satimlarda 6nalim hakki sadece satilan kisim i¢in soz konusudur.
Yoksa o seyin tamami i¢in 6nalim hakki kullanilamaz. Kisim kisim ifa edilen
satimlarda ise On alimci satilan seyi kisim kisim kabul etmek kosulu ile dnalim
hakkini kullanabilir. Her ifa edilecek kisim i¢in 6ngoriilen ifa zamanlart 6n alimci

i¢cin de gecerli oldugundan o seyin tamamini bir defada istemesi miimkiin degildir.

Kanaatimizce, yasadan kaynakli 6nalim hakkinda uygulanan bu durumun
aynt zamanda sozlesmeden dogan Onalim hakkina da uygulanmasina bir engel
bulunmamaktadir. S6zlesme ile bir mal lizerinde 6nalim hakki sahibine hak taniyan
Oonalim hakkinin yiikiimliisiiniin s6zlesmedeki malin belirli ve boéliinebilen bir
kismini disaridan 3. kisiye satmasi halinde, hak sahibinin de o belirli ve boliinebilen
kisim tizerindeki hakkinin yok olmasi miimkiin olmayacagindan, onalim hakk:

sahibinin hakkini1 da kullanmasi gerekir.

2.6.16 Taksitli ve Bedeli Muaccel Satislarda

Veresiye satimlarin bir tiiriinii olusturan taksitle satislar, TBK’nin 253/1°de
tanimlanmistir. Buna gore, taksitle satis, saticinin, tasinirt aliciya satis bedelinin
O0denmesinden Once teslim etmeyi, alicinin da satis bedelini kisim kisim 6demeyi
iistlendikleri satlstlr.402 Taksitle satimin konusu mutlaka taginir esya olmalidir. 4721
sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 6nalim hakkiyla ilgili diizenlemesi ve BK’nin 253.
maddesi karsisinda taginmaz satiminda taksitten s6z etmek miimkiin degildir.
Bununla beraber fiili olarak tasinmazin taksitle satimi durumunda 6nalim hakk1
kullanilabilir. Fakat bu halde satim gercekte taksitli olmasina ragmen 6n alimer satis
bedelinin tiimiinii 6demek durumundadir. Ancak satis vadeli ise, 6n alimci i¢in de bu

vade gegerlidir403.

%01 Kirca, a.g.m., sh.1187; Kiligoglu, a.g.e., sh.351; Cay, s.30.
2 Aral | Ayranct, a.g.e., 5.178-179.
%93 Feyzioglu, Akdin Muhtelif Nevileri, s.148; Yildiz, a.g.e., 5.56.
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2.7 SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKININ
KULLANILMASI

2.7.1 Genel Olarak

Gerek yasal onalim hakkinda gerek sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda,
hakkin kullanilabilmesi, bir hukuki olayin ger¢eklesmesine baghdir.
Bu olay, 6nalim hakkinin konusu tagiir veya tasinmazin bir tigiincii kisiye

satilmasidir ve bu satima “énalim olayr” denilmektedir®®.

Onalim olayi, tasinmazin iigiincii bir kisiye satilmasiyla gerceklesmekle
birlikte, satim benzeri bazi islemler de 6nalim olay1 olarak kabul edilmektedir. Bu

hukuki islemlere yukarida deginilmistir*®.

Onalim hakkinin kullanilmasi i¢in énalim olay: bir énkosuldur. Bu énkosul
gerceklestikten sonra Tirk Medeni Kanunu’nun ve Borglar Kanunu’nun 6nalim
yiikiimliisiine ve onalim hakki sahibine yiikledigi kiilfetlerin yerine getirilmesi
gerekmektedir. Onalim yiikiimliisii veya dnalim hakki: konusu tasinmazi alan iigiincii
kiginin, Onalim olayinin gerceklestigini Onalim hakki sahibine bildirmeleri

4% Onalim hakki sahibi de hakkini siiresinde dava agarak kullanmalidir.

zorunludur

Onalim hakkinin kullanilmas: gerek Medeni Kanun’da gerekse de Borglar
Kanunu’ndaki maddeler ile diizenlenmistir. Medeni Kanun’un ifadesiyle, payin
lclinci  kisiye kismen veya tamamen satilmasi durumunda o©nalim hakki

kullanilabilir. (MK md.732)

Yine, Medeni Kanun’un ifadesi ile yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina ve
vazgegmeye iliskin hiikiimler sézlesmeden dogan onalim hakkinda da uygulanir.
(MK md.735/f.3). Ancak, 6098 sayili yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda da s6zlesmeden
dogan Onalim hakkinin kullanilmasia iligkin olarak benzer hiikiimlere yer

verilmistir. Bu durumda, yeni kanunun ayni konudaki hiikiimlerinin Medeni

% Hatemi / Serozan / Arpaci, a.g.e., 5.609; Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, a.g.e., s.537 vd;
Sipka, a.g.e., 5.43; Kutlu, a.g.e., s.44.

‘% Bkz. 1.6.

“% Bkz. TMK. md.733, TBK. md.241.
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Kanun’da kanundan dogan o6nalim hakkina iliskin olup MK. 735/l uyarinca
sozlesmeden dogan 6nalim hakkina da uygulanabilen hiikiimlerin yerine gegtiginin

kabulii gerekir'®’,

Borglar Kanunu’nun 240. maddesinde, 6nalim hakki, tasinmazin satis1 ya da
ekonomik bakimdan satisa esdeger her tilirlii islemin yapilmas: hallerinde
kullanilabilecegi ifade edilmisken; 242. maddede ise bu hakkin hangi sartlara binaen

kullanilmas1 gerektigi hususu diizenlenmistir.

Onalim hakkimin kullanilabilmesi igin bir takim kosullarin, dnalim hakkinin
kullanilacagi somut olayda gergeklesmis olmast gerekir. Aksi halde dnalim hakkinin
kullanilmast miimkiin olmaz. Asagida so6zlesmeden dogan O©nalim hakkinin

kullanilabilmesi i¢in gerekli olan bu kosullar aciklanmaya calisilacaktir.

2.7.2 Sozlesmeden Dogan Onalim Hakkimin Kullanilmasim Saglayan Kosullar

2.7.2.1 Satimin Gergeklestiginin On Alict Tarafindan Ogrenilmesi

Onalim hakkmin kullanilabilmesi igin ©onalim olaymi doguran satis
s0zlesmesinin Onalim hakk: sahibi tarafindan Ogrenilmesi gerekmektedir. Satis
s0zlesmesinin biitlin sartlar1 ile 6grenilmesi hem 6nalim hakkinin kullanilmasi hem

de hak diisiiriicii slirenin baslangicinin ispati acisindan énem tagimaktadir’®®,

Gergekten de Onalim olaymin hak sahibine bildirilmesi ile hem ©6nalim
sozlesmesinin taraflar bir an Once Onalim hakkir korkusundan kurtulmalarini
saglamakla, 6nalim hakki sahibi de, kendisine yapilan bildirim neticesinde, 6nalim
hakkin1 kullanip kullanmayacagina karar verebilecektir. Zira bir tasinmaz satin alan
kisinin en biiyiik korkusu, 6nalim hakkinin kullanilmasidir. Boyle bir durumda alici,

bosuna bir tasinmaza para baglamis duruma diisecektir*®®.

“7 Sirmen, a.g.e., 5.451.

‘% Feyzioglu, a.g.e., 5,198; Sipka, a.g.e., s.130-131; Karahasan, a.g.e., 5.173; Yasar, Mert; Yeni
Medeni Kanunda Onahm Hakkina iliskin Degisiklikler, Galatasaray Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
s.2/42, Istanbul, 2002; Beleg, a.g.e., $.54.

9 ¥1ldiz, a.g.e., 5.66.
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2.7.2.2 Satimin Bildirilmesi Zorunlulugu

Gerek 2012 yilinda yiiriirliige giren 6098 sayili Borg¢lar Kanunu’nun 241.
maddesi gerekse de Tiirk Medeni Kanunu’nun 733. maddesinde, yapilan satisin,
satict veya alici tarafindan noter araciligi ile 6nalim hakki sahibine bildirilmesi

zorunlulugu getirilmistir*'®,

Her ne kadar, Medeni Kanun’un 733/f.3 maddesinde, satimin diger
paydaslara bildirilmesinden soz ediliyorsa da, burada diizenlenen yasadan dogan
onalim hakki oldugundan yasa koyucunun paydas sozciigiinii kullanmasi dogrudur.
Zira 735/son maddesinde yasadan dogan 6nalim hakkinin kullanilmasma iliskin
hiikiimlerin, s6zlesmeden dogan 6nalim hakkina da uygulanacagi 6ngoriildiigiinden,
yasanin 733. maddesindeki “paydaslara’” kismmin s6zlesmeden dogan 6nalim hakki

s0z konusu oldugunda “ onalim hakk: sahibine” seklinde anlagilmasi gerekmektedir.

Zira Borglar Kanunu’nun da 241. maddesinde de Medeni Kanun ile paralel
olarak, sozlesmeden dogan Onalim hakkinda da satisin 6nalim hakki sahibine

bildirilmesi zorunlulugu tekrarlanmis bulunmaktadir**!,

Belirtmek gerekir ki, Eski Medeni Kanun déneminde, Eski MK md.658/11,
saticinin haber verme ylikiimliiliiglinde bahsederken alic1 {igiincii kisinin bdyle bir
yiikiimliiliglinden bahsetmiyordu. TMK. md.733/f.1l’e gore, “Satisin alici veya
satict tarafindan, diger paydaslara noter araciligiyla bildirilmesi gerekir.” Bu
hiikiim, EMK’de olmayan yeni bir diizenleme getirmektedir. Bu hiikkmii getirmekle
kanun koyucunun amaci ise, uygulamada en biiyiik sikintiya neden olan onalim
hakk1 sahibinin, satistan haberdar olmadig1 iddiastyla bu hakkin kullanilabilecegi tist
stire olan on yilin bitimine kadar bu hakkini kullanmasimin 6nlenmesidir. Medeni

Kanun’un degisiklikten onceki diizenlemesinde sadece saticiya durumu bildirme

M0 Ayrica, yasanin metninden de anlagilacag iizere, satisi diger paydaslara bildirme yetkisi ve
zorunlulugunun sadece saticiya degil, alict konumundaki iiglincii kisilere de ait oldugu
anlagilmaktadir. Olcay, a.g.e., s.17.

1 y1ldiz, a.g.e., 5.67.
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zorunlulugu yiiklenmisti. (EMK. md.658/f.1l.c.2) Yeni diizenlemede ise satis1 diger
paydaslara bildirme yiikiimliligiiniin sadece satictya degil, alict konumundaki

tictincii kisilere de tanindig1 anlagilmaktadir*?.

Onalim olaymmn yani satisin bildirilmesi yapilmamasma ragmen onalim
hakki sahibi satis1 6grenmis ise yine iki yillik siire mi yoksa 6grenmeden itibaren ti¢
aylik slire mi gecerli olacaktir? Ertag’a gore, 6grenmeden itibaren ii¢ aylik siire
uygulanmalidir. Ciinkii bildirimin amac1 paydaslarin satig1 6grenmesini saglamaktir.
Ancak burada Ogrenme olgusunu kanitlama yiikii davalilara diisecektir. (MK

md.5)*2,

Yasa, bu hiikmiiyle, eskiden 6nalim hakkinin kotiiye kullanilmasindan
dogan haksizliklar1 gidermek istemistir. Taginmazdaki bir payin bir {igiincii kisiye
satilmas1 halinde, alict ve satict acisindan diger paydaslarinin 6nalim hakkini
kullanip kullanmayacaklar1 konusunu bir an oOnce agikliga kavusturulmasi

zorunlulugu vardir.

Onalim hakki sahibi, ¢ogu kez satistan haberdar oldugu halde uzun siire
beklemekte, yeni haberler oldugu iddias: ile bu hakkini kotiiye kullanarak aliciya
zaman verebilmektedir. Iste, bu tiir kotilye kullamimlart énlemek amaciyla kanun
koyucu, satisin diger paydaslara bildirilmesi olanagini getirmistir. Yasa, bu
bildirimin noterden yapilmasini Ongérmiistiir. Ayrica, diger paydaslara satisi

bildirme yetkisi sadece saticiya degil, aliciya da taninmustir.

Gerek BK 242, gerek MK 733/IV, yeni maliklerin, hak sahibinin 6nalim
olaymi 6grenip 6grenmedigi, dolayistyla hakkini kullanip kullanmayacagi konusunda
belirsizlik icinde kalmalarini 6nlemek i¢in getirilmistir. Belirsizlik i¢inde kalmasi
istenmeyen saticiya ve alictya, 6nalim olayini bildirme ylikiimliiliigii getirilerek, hak
sahibinin bildirimden itibaren bu hakkini1 kullanmasi i¢in ii¢ aylik siireyi baslatma
imkan1 taninmigtir. Satict veya alici, noter aracilifiyla yapacag: bildirimle, en fazla

ii¢ ay beklemek suretiyle hukuki durumunu belirgin hale getirebilir***,

2 Kiligoglu, a.g.e., sh.353; Cay, a.g.e., 5.33.
2 Ertag, a.g.e., 5.388.
4 Sirmen,a.g.e.,s.451.
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Alict ve satict igin getirilmis bildirim ylikiimliiliigiiniin tapu memuru i¢in de
gecerli oldugu belirtilmektedir. (TMK m.1019). Bu hiikme gore: “Tapu memuru,
ilgililerin bilgisi disinda yaptigi islemleri onlara teblig etmekle yiikiimliidiir”. Ancak

uygulamada tapu memurlari bu yiikiimliiliigii yerine getirmemektedirler*'®.

Isvigre Medeni Kanunu’nun 969. maddesinde, hem yasal hem sdzlesmeden
dogan onalim hakkimin tapu memuru tarafindan ilgililere bildirilme zorunlulugu
vurgulanmigtir. Tirk Hukuku’nda ise tapu memurunun bildirim yikiimliligiine
iligkin Medeni Kanun’un 1019 maddesinde igerik agisindan eski diizenlemeden farkli

herhangi bir degisiklik yapilmamustir**®,

Sipka, tapu memurlarina boyle bir ylikiimliiliikk getirmenin, mahkemeleri ve
Yargitay’1 ¢ok fazla ugragtiran onalim davalarindaki uyusmazlik ve tereddiitlerin

biiyiik bir kismini giderecegini ifade etmektedir*’

. Kanaatimiz de bu yiikiimliligiin
devletin temsilcisi konumundaki Ssorumlulara birakilmasi, alici ve saticinin
inisiyatifinden alinmasi, bildirim ile getirilmesi gereken faydayr daha iyi sekilde
ortaya ¢ikaracaktir. Tabi ki, bu memurlar eliyle yapilacak bildirimlerin de giiniimiiz
teknolojik kosullart g6z oOniline alinarak yapilmasi, hem ilgilileri hem de yogun
calisma sartlar1 olan tapu memurlarinin isini kolaylastiracaktir. Bir Oneri olarak,
bugiin TAKBIS*? ile isleyisin ytriitiildigi tapu miidiirliikklerinde, islem basvurulart
esnasinda alinan cep telefon numaralar sayesinde, tapu islemlerinde vuku bulan
eksiklikler, tescile yonelik randevu saatleri ve de harg bilgileri ilgililere SMS (kisa
mesaj) olarak gonderilmekte ve biiyiik kolaylik saglanmaktadir. Iste, nalim hakk1
sahiplerinin (ve 0zellikle paydaslarin telefon numaralar1 edinilmesi ve depolanmasi
sureti ile) de olusturulabilecek bir iletisim sistemi neticesinde, yapilan bir satisin
(6nalim olaymin) otomatik olarak Onceden telefon numara bilgileri edinilen
ilgililerine haberdar edilmesi gibi bir iletisim aginin olusturulmas ile de bize gore

kolay bir ¢oziim elde edilebilir.

5 Feyzioglu, a.g.e., 5.206-207; Sipka, a.g.e., 5.139; Kutlu, a.g.e., 5.83.
8 Kirca, a.g.e., 5.1190; Kutlu, a.g.e., 5.84.

7 S 1pka, a.g.e., 5.139.

8 Tapu Kadastro Bilgi Sistemi.
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2.7.2.3 Satisin Bildirilme Bicimi

IIk kisimda yer verilen yasal dayanaklardan da goriilecegi iizere, dnalim
olaymni teskil eden satimin, onalim hakki sahibine noter araciligi ile bildirilecegi

diizenlenmistir.

Bildirimin bizzat satici veya alic1 tarafindan noter araciligi ile yapilmasi
gerekir. Noter bildirimi, alic1 veya saticinin bagvurusu iizerine Noterlik Kanunu ve
ilgili tiiziigiine gore yapacaktir. Bildirimin noterce Tebligat Kanunu**® ve Tiiziigii’ne

uygun sekilde yapilmasi gerekmektedir*?.

Belirtmek gerekir ki, EMK’de haber verme yilikiimliliigiiniin ne sekilde
yerine getirilecegi diizenlenmemisti. Fakat doktrinde bu yilikiimliiliigiin ispat
kolaylig1 agisindan noter araciligtyla veya taahhiitlii mektup ile yerine getirilebilecegi

421

savunulmustu™~. Yeni diizenlemeye gore satimin noter araciligryla bildirilmesi artik

zorunludur %%,

Kanun koyucunun noter vasitasiyla bildirim yiikiimliliigiine Tiirk Medeni
Kanunu’nda ve de Borglar Kanunu’nda yer vermesinin sebebi; 6nalim hakk: sahibini
korumak degil, 6nalim yiikiimliislinlin bu hakla uzun siire kars1 karsiya kalmasinin
onlenmesidir. Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore ise; bu diizenleme ile 733.
maddenin son fikrasinda yer alan ii¢c aylik hak diisiiriicii siirenin baslangicinin
saptanmasindaki  belirsizligin ~ ve ispat sorununun ortadan kaldirilmasi

amaglanm1$t1r423.

“YR.G. 19.1.2011, S.27820.

0 y1ldiz, a.g.e., 5.67.

2! Feyzioglu, a.g.e.,s. 207; Binz - Gehring: Das Gesetzliche Vorkaufstrecht im Schweizerichen Recht,
Diss., Bern 1975, s.163; (Sipka, a.g.e., $.137. d.n.83’ten naklen).

*2 Giilcan Erdem, Noterler A¢isindan Yeni Medeni Kanunda Onalim (Sufa) Hakki, Tiirkiye
Noterler Birligi Hukuk Dergisi, 2004, 5.122/102; Yildiz, a.g.e., s.31.

*2% Demirtabak, a.g.e., 5.77.
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Isvigre’de ise OR. Art.216d hiikmiinde de bildirim zorunlulugundan soz
edilmekte, ancak agik bir sekil belirtilmedigi i¢in bildirimin sekle bagli olmadigi

kabul edilmektedir®?*.

2.7.2.4  Satimn Bildirilmesinin Kapsami

Bildirim, sadece satis (veya satisa esdeger sonu¢ doguran) olayin
gerceklestigine degil, igcerigine de yoneliktir. Bu husus yasada da agikca belirtilmistir
(TBK 241/1; OR. Art.216d/1)**.

TBK 241/ hiikmii, bildirim yiikiimliliigiinii, satisin veya esdeger islemin
kendisi ve icerigi olmasindan s6z etmekle birlikte bunun kapsaminin ne oldugunu
mehazda (OR. Art. 216d/1) oldugu gibi agiklamis degildir. Ogretide bildirim
yiikkiimliiliigliniin kapsami olarak, 3. kisiye yapilan satisin objektif ve siibjektif esash
noktalarinin bildirilmesini anlamak gerektigi ileri sﬁri’lldﬁgﬁ426 gibi, dnalim hakkinin
kullanilmas: halinde gergeklesecek tiim hak ve yiikiimliiliiklerin bildirilmesi
gerektigli veya Onalim iradesinin olusumu i¢in 6nemli olan unsurlarin bildirilmesi

gerekliligi*®’ de ileri siiriilmektedir*?®.

Onalim hakki sahibine yapilacak bildirimde, satimin konusu, satis bedeli,
satim tarithi, 6deme kosullari, satict ve alic1 ile diger esash sayilabilecek kosul ve
unsurlarin da bildirilmesi gereklidir. Bunlardan 6nalim hakki sahibinin daha 6nceden
su veya bu sekilde haberdar olup olmamasinin hi¢ dnemi yoktur. Kisacast satimin
bildirilmesi, onun esasli unsurlarinin da 6nalim hakki sahibine alic1 veya satici

tarafindan bildirilmesini kapsar429.

24 Meier — Hayoz, Art.681, N.208; Aydogdu, a.g.e., s.66’dan naklen. Bununla birlikte isvigre’de
bildirim i¢in taraflarin 6zel bir sekli kurali 6ngoriilebilecegi de dogal olarak kabul edilmektedir.

25 Aydogdu, a.g.e., 5.68.

26 Aydogdu, a.e., 5.69. d.n.248’deki yazarlar.

2T Meier — Hayoz, Art.681, N.205-206.

28 Aydogdu, a.g.e., 5.69.

9 Y1ldiz, a.g.e., 5.70.
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Sonug olarak 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in 6nalim olaymin esash
noktalarinim hak sahibine bildirilmesi gerekir**. Ciinkii nalim hakk: sahibi hakkini
kendisine bildirilen sartlar ¢er¢evesinde kullanir. Eger bildirimde bu agiklik ve netlik
olmazsa 6nalim hakkinin bildirilmesinden ve dolayisiyla da kullanilmasindan so6z

edilemez.

2.7.2.5 Satimin Bildirilme Siiresi

Yasa koyucu, sattimin 6n aliciya kimler tarafindan bildirilmesi gerektigini
belirtmisken, bu bildirmenin hangi siire icinde yapilacagina dair bir hiikiim
getirmemistir. Ancak dnalim hakkinin kullanilma siiresinin baglamasi i¢in satimin 6n
alictya bildirilmesini 6ngdérmekle bildirilme siiresini alict ve saticinin istegine
birakmistir. Bu haktan bir an 6nce kurtulmak istendigine gore, zaman gecirmede
yarar yoktur. Ancak yasa satimin bildirilmesinden sz ettigine gore, satis
sOzlesmesinin yani satig resmi senedinin diizenlenmesinden itibaren satim 6n aliciya
bildirilebilir. Tescil islemi tasarruf i¢in gerekli oldugundan, tescilin de yapilmasinin

beklenilmesi gerekmez***,

2.7.2.6  Satimin Bildirilmemesinin Sonuclart

Gerek Medeni Kanun’da gerekse de Borglar Kanunu’nda, bildirimin kimler
tarafindan ne sekilde ve de ne kapsamda yapilmasi gerektigi belirtilmis iken, bildirim
yapilmamasi halinde ne tarz bir yaptirimin ortaya ¢ikacagi hususunda bir diizenleme
yoluna gidilmemistir. Ancak, doktrinde asagida bahsedecegimiz bazi goriislerce bu

durum farkli yorumlanmuistir.

MK. m.733/IV’de 6nalim hakkinin her halde satisin tlizerinden iki yil

gecmekle ortadan kalkacagi hiikkme baglanmistir. Bu sebeple satici ve alicinin

%0 Meier — Hayoz, Art.861, N.203-217; Erkan, a.g.e., s.88’den naklen.
1 yildiz, a.g.e., 5.70-71.
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gecikmeksizin 6nalim olaymi bildirmeleri gerekmektedir®®?. Aksi halde, bildirim

yapilmaz veya gec yapilirsa 6nalim hakki satisin lizerinden iki y1l gecince diisecektir.

Bu durum ise 6nalim hakki sahibi agisindan zarara neden olur. Bu nedenle
boyle bir zarar ortaya ¢ikmasi durumunda alici ve satict onalim hakki sahibinin

ugrayacagi zararlar1 tazmin etmekle yﬁkﬁmlﬁdﬁr433.

Doktrinde, bildirimin bir yiikiimliiliik mii yoksa bir kiilfet mi oldugu
tartisilmali iken; Yargitay ise konu ile alakali vermis oldugu bir kararinda bildirimin

bir yiikiimliiliik oldugunu belirtmistir.

S6z konusu karar incelendiginde, heniiz iki yillik azami hak diisiiriicii siire
sona ermeden ancak {i¢ aylik silire gectikten sonra bildirim yapilmasi halinde,
bildirimin uygun siirede yapilmis sayilacagi, ¢linkii bildirimin bir yiikiimliilik oldugu
belirtilmektedir. Bildirimin yapilmamasi1 halinde dahi dava iki yillik azami hak
disiiriict siire i¢inde agilmus ise, dava stiresinde agilmis sayllacatktlr.434 Bildirimin bir
yiikiimliiliik oldugu kabul edildiginde, iki yillik hak diisiiriicli siirenin kagirilmasina
sebebiyet veren alict veya satici, 6nalim hakki sahibine tazminat 6demek zorunda

kalacaktir.

Bildirimin bir kiilfet (obliegenheit) oldugu *kabul edilirse, satict veya alict
bildirimde bulunmadigi i¢in bir tazminat 6demek zorunda kalmayacak, ancak ii¢
aylik siirede bu kisitlamayla karsi karsiya kalmak yerine iki yil siiresince onalim

hakk1 sahibinin talebiyle kars1 karsiya kalma tehlikesine maruz kalacaktir.

Sipka’ya gore sozlesmeden dogan onalim hakkinda bildirimin yapilmamasi
sonucunda meydana gelecek ve 6dnalim hakki sahibi tarafindan istenecek tazminatin
kaynagi Bor¢lar Kanunu’nun 96. maddesi hitkmiidiir*®®. Boylelikle, bildirim

yiikiimliiliiglintin ihlali (ge¢ veya yanlis bilgi verilmesi) halinde, bir zarar giindeme

32 Meier — Hayoz, Art.681, N.203; Kirca, 5.1190; Erkan, a.g.e., s.89.

3 Kirca, a.g.e., 5.1190; Rey, Heinz: Die Neuregelung der Vorkaufsrechte in ihren Grundziingen,
ZSR 1994/ 1, 5.57-58; (Kirea, 5.1190. d.n.492’den naklen); Erkan, a.g.e., 5.89.

4 YHGK 21.9.2005T, 2005/6-358 E. 2005/470 K. (Kazanc ictihat Bilgi Bankasi); Demirtabak,
a.g.e., s.80.

5 Demirtabak, a.e., 5.81.

% Sipka, a.g.e., s. 137, d.n.85; Kutlu, a.g.e., ,5.82.
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gelirse sdzlesmeye aykirilik hiikiimlerine (TBK 112.vd.; EBK 96.vd.; IBK 97.vd.)
gore, bildirimde bulunmasi gerekenler bakimindan, 6nalim hakk: sahibine tazminat

. P . 437
O0denmesi glindeme gelir™".

Onalim hakki sahibinin, saticrya karsi ancak tazminat davasi agabilmesi
sO0yle 6zetlenebilir: Onalim hakki nispi bir hak verir. Bor¢lu, énalim hakki sahibine
haber veremeden satig yapar ve miilkiyeti iigiincii sahsa devrederse alicinin 6nalim
hakkindan haberi olsa dahi, miilkiyeti kazanmis olur. Zira iigiincii kisi tapu siciline
kaydedilmis bir ayni hakkin varligin1 bilmedikge MK. 1023 anlaminda iyiniyetli

sayilir ve hukuken korunur®®,

2.7.3  Onahm Hakki Sahibinin Hakkin Kullamlmasina Yénelik irade Beyanmnin
Varhgi

2.7.3.1 Hakkin Kullanimina Yonelik Irade Beyam

Onalim hakki sahibinin, dnalim olayinin bildiriminden sonraki siirecte, bu
onalim hakkinin kullanilmasi igin hak sahibinin 6nalim hakkinin kullanma iradesini
kars: tarafa yoneltmesi gerekmektedir. Zira SIPKA’ ya gore, dnalim hakki sahibinin
kullanma beyani (irade agiklamasi), 6nalim hakkinin hiikiim ve sonuglarint meydana

getirebilmesi i¢in en énemli kosul olmaktadir*®.

Onalim hakki sahibinin, 6nalim hakkini kullanma beyaninin gegerli
olabilmesi, genel hukuk kurallar1 ¢ergevesinde, hukuki igslemlerin sihhat ve gecerlilik
kosullarina baglidir. Bu bakimdan, 6nalim hakki sahibinin irade beyaninin kullanma
esnasinda ehil olmasi, iradesinin herhangi bir sekilde (hata, hile ve ikrah vb.) sakat

olmamasi da gerekmektedir.

2.7.3.2  Onalim Hakkinin Kullamilma Bicimi

*¥7 Giimiis, a.g.e., s.446; Aydogdu, a.g.e., s.71. d.n.263 ten naklen.
% Esener / Giiven, a.g.e., s.259; Bu hususa iliskin ayritili agiklamalar icin Bkz.Yuk.1.5.3. "Onalim
Sozlesmesinin Serhi”.

9 Sipka, a.g.e., 5.152.
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743 sayilh Medeni Kanun’un 659. maddesinde, Onalim hakkinin
kullanilmasmin ne sekilde yapilacagma iliskin bir diizenleme bulunmadigi igin,
Oonalim hakkinin kullanimma iligkin irade beyaninin herhangi bir sekle tabi
olmaksizin tek tarafli irade beyaninin karsi tarafa ulastirilmasinin 6nalim hakkinin

hukuki sonuglarini dogurmasi i¢in yeterli oldugu kabul edilmekte idi*°,

4721 sayith TMK. md.734 f.1 ile getirilen diizenlemeye gore, “Onalim
hakki, alicrya karsi dava agilarak kullanilir.” Bu hiikkiim karsisinda, 6nalim hakkinin
dava disinda tek tarafli irade beyaninda bulunmak suretiyle kullanilmasi miimkiin
olamayacak, énalim hakki, ancak dava agmak suretiyle kullanilabilecektir. Onalim
hakkinin dava yoluyla kullanilmasina yonelik TMK md.734 gerekcesinde “dava dig1”
beyanla istenilen sonucun elde edilebilmesi igin daima dava agilmasi gerektigi”

gosterilmistir.

Yargitay da, 6nalim hakkinin ancak dava yolu ile kullanilabilecegini kabul

etmektedir*!,

6098 sayili Borglar Kanunu’nun ilgili 242. maddesinde de, sézlesmeden
dogan Onalim hakki sahibinin, bu hakkin1 kullanmak i¢in dava agmak

zorunlulugunda oldugu belirtilmistir.

Doktrinde baz1 yazarlara gore, onalim hakki, yukarida da belirttigimiz gibi
yenilik doguran bir haktir ve yenilik doguran haklarin kullanilmasi i¢in kural olarak

dava agilmasi gerekmez442.

Medeni Kanun’daki bu konudaki degisiklikler, 1984 ve 1999 06n
tasarilarinda da bulunmaktadir. Her iki on tasarmin gerekgesinde “uygulamada
biiyiik ¢ogunlukla onalim hakkinin dava yoluyla kullanildigi hallerde, siiresi

icerisinde kullanilmigs olup olmadigimin uyusmazliklara yol agtigi, tasaridaki

“0 Beleg, a.g.e., 5.59.

“! Bkz. Yarg. 6.H.D 26.01.2004 T. 119/279 K. “..01.01.2002 tarihinde yiiriirliige giren Medeni
Kanun’un 734. maddesi geregi dnalim hakki, yalmiz dava a¢ma yolu ile kullamilabilir...”
Tunaboylu, a.g.e., s,34; Beleg, a.g.e., $.59.

2 Kirca, a.g.m., sh.1199.vd.; Buz, a.g.e., s.158.vd.; Arpaci, a.g.e., sh.105; Giimiis, a.g.e., s.142;
Akin, a.g.m., 5.728.vd; Cay, a.g.e., s.39; Hatemi / Aybay, a.g.e, s.19-20.
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¢oziimiin uygulamada benimsenmis olan ¢oziimii kanun hiikmiine bagladigi, béylece
hakkin siiresi icerisinde kullanilmis olup olmadigr konusundaki uyusmaziiklara yer

kalmayacag:” ifade edilmektedir.

Tasarilardaki bu gerekge su agidan elestirilmektedir: Her ne kadar dava
disindaki 6nalim hakkinin kullanilmasi durumunda, hakkin stiresi i¢inde kullanilip
kullanilmadiginin anlagilamadigi ve bu hususun uyusmazliklara yol agtigi ileri
stirlilmiis ise de, 6nalim hakkinin noter araciligiyla kullanilmasi durumunda, hakkin

stiresi i¢inde kullanilip kullanilmadiginin kolaylikla ispatlanabilmesi miimkiindiir.

Bu itibarla, s6z konusu gerekge, bir taraftan 6nalim hakki sahibinin dava
acmadan, tek tarafli irade beyaniyla hakkini kullanmasi imkéaninin elinden alinmast,
diger taraftan yenilik doguran haklar sistemine ters diisen bir diizenlemenin kabulii

icin hakli bir sebep olusturmamaktadir*®,

Kanaatimizce, hem Medeni Kanun’da hem de Borg¢lar Kanunu’nda bu
Onalim hakkinin kullanilmasinin tamamen dava ikame edilmesi yolu ile kullanilmasi
yolunun benimsenmesi isabetlidir. Her ne kadar uygulamada bir noter ihtar1 yerine,
dava ikame edilmesi daha masrafli ve siire agisindan zahmetli gibi géziikse de, dava
sonucu verilecek hiikiim ile bu isin noterlikten yapilacak ihtara gore daha net bir
sekilde sonuclandirilmasi, hem hak sahibi bakimindan hem de bu hakkin
yoneltilecegi kisi yahut kisiler acisindan onemlidir. Zira bir diger alternatif olarak,
noterden hak sahibinin bir ihtar ¢ekip, iradesini kullanacagini beyan etmesi ile bu isin
sonuglandirilmas: agisindan bir adim atmamasi ile is uzayacak, yillarca alici adina
kayitlh paymn lizerine gegirilmesi icin bir ¢caba gdstermeyecek ve de yillar boyunca

taraflar arasinda bu pay uyusmazlik konusu olabilecektir.

2.7.3.3  Onalum Hakkimin Kullanilma Siiresi

Kural olarak hak sahibinin hakkimni belli siire icinde kullanmamas: ile iki
ihtimal gerceklesebilir. ilk ihtimalde, belli siirede hakkin kullanilmamas: ile hak

ortadan kalkmamakla beraber, hakkin devlet organlar1 vasitasiyla icra edilmesini

3 Tasarilardaki bu gerekgeler ve elestiriler i¢in bkz. Kirca, a.g.m., s.1202; Ertas, a.g.e., 5.383; Cay,
a.e., s.4l.
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talep etme hakki ortadan kalkmaktadir. Bunun sonucu olarak da bor¢lu ifadan
kacinma hakkina sahip olur. Bu ihtimal zamanasiminin s6z konusu oldugu alacak
haklar1 bakimindan ortaya ¢ikar. Ayrica alacak hakk: ilgili belgeler uzun siire
saklanamaz, uzun siire gectikten sonra bunu dava konusu yapilmasi ispat bakimindan
blyiik giicliikkler yaratir. Bu sebeple belirli bir zaman gectikten sonra alacak

haklarinin zamanasimina ugramasi kurali getirilmistir***.

Ikinci ihtimal ise; belitlenen siire i¢inde hak sahibinin harekete gegmemesi ile
yalnizca talep hakkini degil, hakkin kendisini kaybetmesi halidir. Bu durumda, hak
diistirticii stire s6z konusu olur. Kural olarak hak diisiirticii siireler, yenilik doguran
haklarda s6z konusu olurken; zamanagimu siireleri ise; alacak haklar1 bakimindan s6z

konusu olmaktadir*®.

Onalim hakki, yenilik doguran bir hak oldugu igin, kullanilmasi hak
disiiriicti stireye tabi tutulmustur. Hak distiriicii siireler, 6nalim hakkinin muhatab1
olanlarin hukuki durumundaki belirsizligin ortadan kaldirilmas1 i¢in konulmus olan

.. . 446
surelerdir .

2.7.3.3.1 Satis Tarihinin 4721 Sayili TMK’den Once Olmasi

Eski Medeni Kanun’un 658. maddesinde sozlesmeden dogan Onalim
hakkinin satimin 6grenilmesinden itibaren bir ay ve her halde sicile serh verildigi

tarihten itibaren on y1l ge¢mekle diisecegi diizenlenmekteydi.

Yasal onalim hakkina iligkin acik bir diizenleme ise bulunmamaktaydi. Bu

nedenle sozlesmeden dogan 6nalim hakkina iligkin siirelerin kiyasen yasal onalim

hakki i¢in de uygulanacag 6gretide kabul edilmekteydi447.

444 Zevkliler / Ertas / Havutgu / Aydogdu / Cumalioglu, a.g.e., 5.368-369; Tekinay, Selahattin Sulhi /
Akman, Sermet / Burcuoglu, Haluk / Altop, Atilla, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski ,
Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, (Borglar Hukuku); Demirtabak, a.g.e., s.83.

% Oguzman / Oz, a.g.e., 5.464; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Borglar Hukuku, s.1030.

8 Oguzman / Oz, ag.e., s.464; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, a.g.e., s.1030;
Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan / Arpaci, a.g.e., s.51; Hasan Erman, Medeni Hukuk
Dersleri, 2.Basi, Der Yayinlari, Istanbul, 2007, 5.99; Demirtabak, a.g.e., s.83.

7 Ayrmtil bilgi icin bkz. Ayan, a.g.e., 5.356; Feyzioglu, a.g.e., 5.309-311; Giirsoy / Eren / Cansel,
s.619; Hatemi / Serozan / Arpaci, a.g.e., s.611; Oguzman, a.g.e., s.18; Sebiik, a.g.e., 5.155; Sipka,
a.g.e., s.156-161.
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Diger bir goriis ise on yillik siirenin s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin
serhin etkisinden yararlanacag siire oldugunu, buna karsilik yasal onalim hakkinin
hukuki niteligi ve amaci itibariyle payl miilkiyet iliskisi devam ettik¢e var olacagini,
bu hakkin serhinin s6z konusu olmadigini, bu nedenle on yillik siirenin yasal 6nalim
hakkina uygulanamayacagini belirtmekteydi. Yeni diizenleme ile eski Medeni Kanun
zamaninda yasal 6nalim hakkinin kullanilmasindaki stireye iliskin kiyas tartismasina

son Verilmistir448.

2.7.3.3.2 Satisin 4721 Sayili TMK’den Sonra Olmas1

MK. yasal 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in iki tiir siire belirlemistir. Bu
stirelerden ilki ii¢ ay olan asgari siire ve ikincisi de iki yil olan azami siirelerdir.
Siirelerin getirilis amact 6nalim yiikiimliisti, 6nalim hakki sahibi ve alici ii¢ilincii

kisinin durumlarini biran evvel acikliga kavusturmaktir.

2.7.3.3.2.1 Asgari Siire

MK. md.733/IV uyarinca 6nalim hakki sahibi, 6nalim olaymnin kendisine
bildirilmesinden itibaren {ic ay icerisinde dava yoluyla hakkin1 kullanmak
zorundadir. Aksi halde bu hakki diisecektir. S6z konusu bu asgari siire hak diisiiriicii

bir siiredir**°.

Borglar Kanunu’nda da 242. maddede, Medeni Kanun’la paralel sekilde, 3

aylik bir asgari siire belirlenmistir*®.

Isvigre Medeni Kanunu’nda da 1991 yilindaki degisiklikler esnasinda da bir
aylik siire ii¢ aya ¢ikarilmistir (ZGB. Art.681a, OR. Art.216¢). Siirenin uzatilmasinin

8 Yagar, a.g.e., 5.429; Kutlu, a.g.e., 5.85.

9 EMK diizenlemesinde ii¢ aylik siirenin yerine bir aylik siire mevcuttu ve bu siirenin baslangici ise
bildirimden degil, 6grenmeden itibaren baglamaktaydi. Ancak yeni MK’de bir aylik olan siire ii¢
aya ¢ikarilmis, siirenin baglangici ise 6grenme degil, dnalim olayinin bildirim tarihi olmustur.

0 Hatemi, 3 aylik siirenin yenilik doguran dava agma siiresi olarak kabuliiniin yerinde olmadigini, bu
stire igerisinde dava agma geregi olmaksizin satim iliskisinin kurulabilmesi gerektigini, bildirim
yapilmamigsa 2 yillik siire de ikinci bir hak diisiiriicii siire olarak diizenlenebilecegini
savunmustur. Bkz. Hatemi / Aybay, a.g.e., 5.191.
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nedeni; Onalim hakki sahibinin Onalim olaymnin ger¢eklesmesinde bir roli
bulunmamasi ve bir aylik stirenin hakkin kullanilmasi i¢in gerekli olan meblagin

toplanmasinin giigliigidiir*.

2.7.3.3.2.2 Azami Siire

Hak diisiiriicii siireler kesin niteliktedir. Ozel hakli nedenler bulunmadikca
ve hakkin kotliiye kullanilmasi durumu s6z konusu olmadigi siirece uzatilip
kisaltilamazlar*. Ayrica bildirim veya 6grenme disinda farkli bir baslangi¢ aninin
kararlastirilmasi O6nalim hakki sahibinin hakkini kullanmasini engelleyecektir. Bu
nedenle taraflarin sézlesme ile farkli bir baslangic ani kararlastirilmalarina imkan

verilmemelidir.

2.8 ONALIM HAKKINDAN FERAGAT EDILMEMIS OLMASI

Bir hakki belirli bir zaman igerisinde belirli kisilere karst kullanmamak
iradesine vazgegme, hakkin kendisinin bir daha dogmamak {izere sonlandirilma

493, Feragat, 6nalim hakkini sona erdiren bir islemdir*®*.

iradesine ise feragat denir

Onalim hakkindan ve/veya kullanmaktan feragat, énalim hakki sahibinin,
hakkin bizzat kendisinden vazge¢mesi (mutlak feragat) veya onalim hakki sahibinin
belirli bir satisa iliskin hakkin kullanimindan vazge¢mesi (nispi feragat) olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Her iki durumda da 6nalim hakki sahibi hakkindan vazge¢mis

oldugu i¢in, artik 6nalim hakkinin kullanilmas1 miimkiin 01mayacakt1r455.

Kaynak Isvigre Medeni Kanunu’nun 682. maddesine 1963 yilinda bir fikra
eklenerek, onalim hakkinin kaldirilmasina ve degistirilmesine iliskin sdzlesmelerin

resmi sekilde yapilmasi ve tapuya serh edilmesi gerektigi belirtilmistir. Bu konudaki

! Demirtabak, a.g.e., 5.84.

2 Briickner hak diisiiriicii siirelerin dnalim hakkimn niteligi geregi uzatilamayacagm, ¢iinkii yenilik
doguran haklarin kisa hak digiiriicii siirelere tabi tutulduklarini belirtmektedir (a.g.m.,
$.539).Yiicel, a.g.e., s.80’den naklen.

3 Y1ldiz, a.g.e., 5.57; Kéyliioglu, a.g.e., 5.90.

4 Yasal 6nalim hakkinda feragati diizenleyen MK. md.733/ II hiikmii ise 6nalim hakkindan mutlak
feragati ifade etmek ilizere “feragat” terimini, nispi feragati ifade etmek lizere de “vazgecme”
terimini benimsenmistir.

* Beleg, a.g.e., 5.68.
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hukukumuzdaki bosluk, yani 6nalim hakkindan tam, kesin her tiirlii satislar i¢in
feragat konusu, 6.4.1951 T. 19/3 sayili YIBK**® ile doldurularak bu sekilde feragatin,
ancak resmi senetle diizenleyip tapuya serh edilirse TMK. 731 gecerli sayilacag

kabul olunmustur457.

Yasal onalim hakkma iligkin olarak Medeni Kanun’da su diizenleme yer
almaktadir: “Onalim hakkindan feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapu kiitiigiine
serh verilmesi gerekir. Belirli bir satista onalim hakkini kullanmaktan vazge¢cme,
yazil sekle tabidir ve satistan once veya sonra yapilabilir’” (MK md.733/11). Medeni
Kanun’un 735/II1 hiikkmiine gore ise “yasal onalim hakkimin kullanilmast ve

vazge¢meye iliskin hiikiimler sozlesmeden dogan onalim hakkina da uygulanir”.

Biz de bu ayrim dogrultusunda asagida 6nalim hakkindan feragat ve 6nalim
hakkini1 kullanmaktan feragati iki ayr1 baslik altinda inceleyecegiz ve devaminda bu

diizenleme hakkindaki elestirilerimize yer verecegiz.

2.8.1 Mutlak Feragat

Mutlak feragatte dnalim hakki sahibi, hakkin kendisinden, bir baska ifade
ile 6nalim hakkindan sadece belirli bir satis veya belirli bir kisi yoniinden degil,
herkese kars1 ve devamli olarak vazge¢mektedir®®. Sipka ise mutlak feragati, hakkin

kendisinden vazge¢me olarak nitelendirmistir*®.

Mutlak feragat, hakkin 6ziinden, kendisinden vazge¢me oldugundan, hakkin
dogumundan once ve herkese karsi hiikiim dogurur. Bu nedenle feragat isleminin
sattimdan once gerceklesmesi gerekir460. Bu sekilde bir feragat, feragat edenin kiilli

ve ciizi haleflerini de baglar*®",

*°R.G. 18.08.1951, S.7888.

7 Yarg. 6. H.D. 24.10.1983 T. 9973 E. 10058 K. Ertas, a.g.e., 5.387.

8 Feyzioglu, a.g.e., s.434; Tekinay, a.g.e., s.63; Sipka, a.g.e., s.111; Kirca, a.g.e., 5.1187; Erkan,
a.g.e., s.104. d.n..443’ten naklen.

% q1pka, a.g.e., 5.173.

#0 Medeni Kanun nisbi feragatin ‘satim 6ncesi veya sonrasi’ gergeklesebilecegini ngdrmekte iken,
mutlak feragatte bu tiir bir agikliga yer vermemektedir. Yiicel, a.g.e., s.81.

! yagsar, a.g.e., 5.430; Sipka, a.g.e., s.111; Kutlu, a.g.e., 5.137.
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Yasal onalim hakkindan feragatin diizenlendigi 733. maddede feragatin
resmi sekilde yapilacagi hitkkme baglanmistir. Bu diizenlemeye gore feragat, bir
sozlesme seklinde karsimiza ¢ikar ve feragatin gecerli olabilmesi icin resmi sekilde
yapilmast gerekmektedir*®®. Resmi sekil gecerlilik sartidir®®®. Onalim hakkindan
resmi sekilde yapilacak bir sozlesme ve tapuya verilen serh ile feragat edilebilir (MK
md.733/2). Medeni Kanun’da bu sozlesmeye hangi makamin resmiyet verecegi
diizenlenmemistir. Sozlesmeye resmiyetin verilmesinde kural olarak noterlerin
yetkili oldugu belirtilmektedir. Hatemi’ye gore ise, feragat sézlesmesinin resmi
sekilde yapilmasi arandigina gore, Tapu Kanunu’nun 26. maddesi karsisinda bu

. . . . . 464
sozlesmenin Tapu’da diizenlenmesi gerekecektir'®.

Mutlak feragat sdzlesmesi, biitiin paydaslarin ya da sadece paydaslarin bir

kisminin katilmasiyla yap11abi1ir465.

Sozlesmeden dogan Onalim hakkinda mutlak feragatin satimdan sonra
gerceklesmesine bir engel de bulunmamaktadir. Hak sahibinin 6nalim olayimnin
gerceklesmesinden once veya sonra hakkindan feragat ettigine iliskin irade beyaninm

tapu memuruna yoneltmesi ve bu yolla serhin terkinini saglamasi dahi

miimkiindiir*®®.

2.8.2 Nispi Feragat

Feragatin bu tiirii 6nalim hakkinin kullanilmasindan belli bir satim veya

467

kisiye bagl olmak iizere vazge¢meyi ifade etmektedir™ . Bir bagka ifade ile dnalim

hakk: sahibi sadece belirli bir satista 6nalim hakkini kullanmaktan vazge¢mekte,

sonraki satislar i¢in 6nalim hakkini ortadan kaldirmamaktadir®®®,

%2 Tekinay, a.g.e., 5.63; Giimiis, a.g.e., 5.146-147; Erkan, a.g.e., 5.105.

%3 Giimiis, a.g.e., 5.148- 149; Erkan, a.e., 5.105.

“* Hatemi / Aybay, a.g.e, 5.189.

% Kiligoglu, M. Ahmet, Medeni Kanun’umuzun Aile — Miras — Esya Hukukuna Getirdigi
Yenilikler, Ankara, 2003, 5.317; Oguzman / Seligi / Oktay — Ozdemir, 5.434. Erkan, a.e., 5.105.

0 yiicel, a.g.e., 5.84.

*7 Sipka, a.g.e., s.163; Tekinay, Tasmnmaz Miilkiyeti, s.63. Yargitay feragatin bu tiiriinii “nefsi
suf’adan vazgegme” olarak nitelendirmektedir. Bkz. Yarg. 6. H.D. 24.10.1983 T. 9973 E. 10158
K. (YKD, Cilt: 10, Say1: 4, 1984). Yiicel, a.g.e., 5.84.

“%8 Erkan, a.g.e., 5.108.
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Nispi feragat belli bir satis i¢in 6nalim hakkindan vazge¢cme oldugundan
(MK md.733/1I), sadece o onalim olayinda alict durumundaki ii¢iincii kisiye karsi

hiikiim dogurur.

Nispi feragat, 6nalim hakkinin kullanilmasini saglayan satimdan once veya
sonra yapilabilir (MK md.733/2). Isvigre Hukuku’nda ise bu yondeki feragat sadece
satimdan sonra yapilabilmektedir (ZGB Art.681 b/11)*®°. Dolayisiyla, nispi feragati,
mutlak feragatten ayiran da bir baska 6zellik de budur. iki feragat acisindan da ortak
yon ise, her ikisinde de 6nalim hakk1 sahibi, belirli satis s6zlesmesi nedeniyle 6nalim
hakkini kullanmaktan vazgecmekte ve hakki kullanmayi taahhiit etmektedir.*”
Ancak daha Once agiklamalara yer verildigi gibi, mutlak feragat nispi feragatten daha

kapsayici bir niteliktedir.

Belirli bir satimda 6nalim hakkini kullanmaktan vazge¢cme yazili sekle
tabidir (MK md.733/2). Mutlak feragatten farkli olarak nispi feragat adi yazili sekilde

yapilabilir. Ancak bu sekil ispat sart1 degil, gecerlilik sartidir*’.

S6zlesmeden dogan onalim hakkindan da bu sekilde bir sézlesme ile feragat

edilebilir (MK md.735/111)*"2,

2.9 SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKININ DAVA
YOLUYLA KULLANILMASI

Onalim davasi, yenilik dogurucu dava niteliginde olup*”, dava olumlu olarak
sonuclanirsa, verilen karar yenilik dogurucu olup, miilkiyet 6n alictya, kararin
kesinlesmesiyle geger; tescil agiklayici olup kararin kesinlesmesinden sonraki tescil

talebi siireye bagh degildir*™.

%9 Kutlu, a.g.e., 5.138.

% Oguzman / Seligi, a.g.e., 5.417; Cigerim, a.g.e., 5.90; Ozenli, a.g.e., 5.113; Sipka, a.g.e., 5.111;
Beleg, a.g.e., s.70.

™ Oguzman / Seli¢i / Oktay — Ozdemir, a.g.e., 5.537-538; Yasar, a.g.e., s.431; Bkz. 733. madde
gerekgesi, T.C. Adalet Bakanhg Tiirk Medeni Kanunu, Tiirk Medeni Kanunun Yiiriirliigi
Ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun ve Gerekgeleri, s.544. Isvigre Hukuku’nda ZGB.
Art.681b/II uyarinca nispi feragatin yapilmasi yazili sekle tabidir.

2 Kutlu, a.g.e., 5.138.

“* HGK. 13.4.2005, E.2005/6-230, K.2005/244.

% Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, a.g.e., 5.536; Eren, a.g.e, 5.117.
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Gerek Medeni Kanunu’nun 734. maddesinde gerekse de Borglar
Kanunu’nun 242. maddesinde, onalim hakkinin kullanimini, ancak onalim hakki
sahibinin dava agmasi ile miimkiin oldugu belirtilmistir. Her iki kanuni
diizenlemedeki yer alan ifadeler zorunluluk ile bu hakkin kullanilmasi i¢in bir bagka

acik yol birakilmamustir.

M.K. 734. madde gerekgesinden anlasilacagi lizere kanun koyucu, 6nalim
hakkinin kullanilmasina iliskin varmasi gerekli tek tarafli irade beyani ile istenilen
sonucun elde edilebilmesi i¢in daima bir dava agilmasi gerektigi inanciyla bu hiikmii
getirmistir’”. Zira eski MK déneminde yasal 6nalim hakkimim kullanimi her ne kadar
herhangi bir sekle bagli degilse de taraflar arasinda husule gelen ihtilaflar, hakkin
geregi gibi kullanilip sonuclarint meydana getirdiginin tespiti acisindan dava yolunu

zorluyordu.

Yeni M.K. md.734/1 gerekgesine baktigimizda; s6z konusu bu tespit
davalarinin, siklikla ac¢ilmasindan dolayl, kanunun bu hikmii getirdigini

anlamaktay1z.

Su anki durum bu olmakla birlikte, eski diizenlemede yani, Medeni
Kanun’un 734. maddesinde yapilan degisiklikten dnce, dnalim hakkinin dava yoluyla
kullanilmasimin gerekmedigi fakat hakkin kullanilmasi sonrasinda elde edilen
tasinmazin devrine yonelik alacak hakkinin, dava yoluyla kullanilmasinin zorunlu

oldugu kabul edilmekteydi*’®.

Mehaz hukuk sisteminde yer almayan dava a¢gma zorunlulugu Tiirk
Hukuku’na 6zgii olup, alim ve geri alim haklarindan farkli olarak sadece Gnalim
hakki i¢in kabul edilmektedir. Bu zorunluluk O6nalim hakkinin dava dis1

477

kullanilmasii engellemektedir Ayni zorunluluk Bor¢lar Kanunu'nun 242.

maddesinde de tekrarlanmstir.

% Erkan, a.g.e., 5.90.

476 Feyzioglu, a.g.e., s.360-361; Ergun Onen, 1nsai Dava, Ankara, 1981, s.90; Ozenli, a.g.e., s.166;
Sipka, a.g.e., s.204; Yargitay uygulamasi da bu yondeydi. (YIBK 11.2.1959 tarihli 1958/10 E.
1959/12 K. (R.G. 29.4.1959, S.10194); Kutlu, a.g.e., s.118’den naklen.

7 Yiicel, a.g.e., ,5.88
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4721 sayilr Tirk Medeni Kanunu ile yasal énalim hakkinin dava yoluyla
kullanilabilecegi diizenlenmistir. MK. md.734 ve MK. md.735/f.3 hiikmiinde yer
alan yollama sebebiyle, sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilmasi da ancak
dava acilmasi suretiyle gerceklesebilecektir. Ogretide dava agilmasini zorunlu hale

getiren yeni diizenleme elestirilmektedir®’.

Buz, 6nalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasi zorunlulugunu sdyle bir
celiskiyi de belirterek elestirmistir: Alim hakk: da yenilik dogurucu bir haktir. Fakat
bu hak, 6nalim hakkindan daha tehlikeli olmasina ragmen dava yoluyla kullanilmasi
Oonalim hakki gibi sart degildir. Ciinkii alim hakkinda hak sahibi, hakkini 6nalim

479

olay1 gibi bir sarta bagh kalmaksizin diledigi gibi kullanir™"". Ayrica Buz bu durumu

“veni MK, pompali tiifegi ruhsata bagladigi halde, roket atar tagimayi serbest

burakmustr” seklinde tasvir etmektedir*®.

Kirca ise; yenilik doguran bir hak olan 6nalim hakkinin kullanilmasinin
kural olarak dava agilmasini gerektirmedigine deginmekte ve madde gerekgesinde
yer alan “uygulamada daima bir davayr gerektirmesi” ifadesinin, dava agmaksizin
hakkin1 kullanmak isteyen hak sahibinin hakkini bu yolla kullanma imkaninin

elinden alindig1 géri'lsﬁndedir481.

Akin ise; yasal onalim hakki ile sézlesmeden dogan 6nalim hakkinin
kullanilmasinin ancak dava yoluyla saglanmasina iliskin bu diizenlemenin anayasaya
aykirt oldugunu 6nalim haklarinin tasinmaz miilkiyetini kisitlayan alim ve geri alim
haklarindan farkli bir sekilde kullanilmasinin Anayasanin esitlik ilkesine aykiri
oldugunu ileri stirmiigtiir. Bu hitkmiin 6nalim hakk1 sahipleri aleyhine bir esitsizlik
yarattigy ileri siiriilmiistiir. Ikinci neden olarak, ©nalim hakkin1 dava yoluyla

kullanacak olan hak sahibinin yiiklii bir miktar dava harci 6demek zorunda olmasi

% Kirca, a.g.m., 1179-1203; Arpaci, Degisiklikler, s.105; Mustafa Akin, “Onalim Hakk
Kullamimimin Anayasaya Aykinign”, istanbul Barosu Dergisi, Cilt 79, S.2005/3, istanbul 2005,
S.728-734; Buz, a.g.e., s.158, yeni diizenlemenin yerinde oldugu goriisii i¢in bkz. Burcuoglu,
Onalim Hakki, s.5. Demirtabak, a.g.e., s.87.

" Bkz. Buz, a.g.e., 5.158.vd.

0 Buz, a.e., s.160.

*8! Kirca, a.g.m., 5.1200; Demirtabak, a.g.e., 5.87.
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gosterilmistir. Yazar bu diizenlemede bir kamu yarar1 bulunmadig1 gibi Anayasanin

5, 36 ve 141/f.4. maddelerine de aykir1 oldugunu ileri siirmiistiir*®.

483, “Onalim

Ancak Anayasa Mahkemesi de vermis oldugu bir kararinda
hakkini dava yoluyla kullanilmasi bakimindan, aymi hakka sahip olanlara farki
hukuki diizenlemeler uygulanirsa, o takdirde esitlik ilkesine aykirt bir durum oldugu
ileri stiriilebilir, yasal onalim hakki bakimindan bazi hak sahiplerine dava hakki
tamnip, bazilarina dava agma hakki tanminmamus olsaydi, esitlik ilkesine aykiriliktan
bahsedilebilirdi. Onalim hakki sahibi ile alim ve geri alim hakki sahipleri farkl
hukuki  durumdadwrlar. Farkli  hukuki durumda olanlara farkli  hiikiimlerin
uygulanmasi, esitlik ilkesine aykwrilik anlaminda olmadigi gibi; bilakis egitlik
ilkesinin bir geregidir. Bu sebeple; kanaatimizce de Anayasa Mahkemesi nin
kararinda da belirtildigi gibi, onalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasina iliskin

hiikiim egitlik ilkesine aykiri degildir.” gorlisline yer vermistir.

Isvicre Hukuku’nda ise énalim hakkinin kullanilmasina iliskin esaslar Tiirk
Hukuku’ndan farkhdir. Isvigre Hukuku'nda, tek tarafli beyan yeterlidir ve kanun
koyucu hakkin kullanilmasina iliskin agiklamanin malike yoneltilecegini kabul

etmi§tir484.

2.10 HAKKIN KONUSUNA GORE DAVA YOLUNA BASVURU
ZORUNLULUGU

2.10.1 Tasmmazlar Acisindan

Borglar Kanunu’nun, Onalim hakkinin kullanilmasimi igeren 242.

’

maddesinde, “...taginmazin miilkiyeti...” ibaresine yer vererek, tasinmazlar
yoniinden onalim hakkimin kullanilmasini diizenlemis, tasinirlar yoniinden ise

herhangi bir diizenlemeye bu maddede yer verilmemistir.

82 Akin, a.g.m., 5.728-734.
*83 Anayasa Mahkemesi’nin 12.12.2007 tarihli, 34/94 sayili karar1 ile (R.G. 28.02.2008. S.26801).
*%4 Giger, OR. Art.216e, N.1; Demirtabak, a.g.e., s.92’den naklen.
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Medeni Kanunu’nun 734. ve de 735. maddelerine bakildiginda da yine, bu

hakkin kullanilmasi i¢in agilacak davanin konusunun tasinmaz mallar oldugu agik

« 73

sekilde belirtilmistir. Madde metninde yer verilen “...tapu kiitiigii... tapu gideri vb.

tasinmazlara 6zgii terimler de bu hususun en agik gostergesidir.

Gortilecegi lizere, 6nalim davasinin konusu ve bu hakkin kullanilmasi i¢in
acilmast zorunlu olan davanin konusu, tasinmaz mallardir. Gergekten Medeni
Kanun’da yer alan ve tanimlanan 6nalim hakkina bakildiginda, bu hakkin tasinmaz
miilkiyetinin sinirlamalarindan oldugu gé')riilmektedir485. Tasimir mallar acisindan
bugiinkii kanuni diizenleme karsisinda dnalim hak ve davasindan s6z etmeye olanak

bulunmamaktadir*®®.

2.10.2 Tasmirlar Agisindan

Eger kanun koyucu tasinirlarda da yasal 6nalim hakkinin varligini kabul etse
idi, hem tagmirlar hem de tasinmazlar1 kapsayacak sekilde bir diizenleme yapardi.
Ayrica TMK md.733 anlaminda miilkiyet hakkinin bir siirlanmasi olarak yasal
onalim hakki, tapu siciline tescil ya da serh verilmeksizin dogrudan dogruya
kanundan dogmakta, giiclinii ve ligiincli sahislara etkisini de kanundan almaktadir.
Bu nedenle, tapu kayitlarinin aleniligi ve payl miilkiyet iliskisinin tapu kayitlarindan
anlasilabilmesi, li¢iincii sahislar i¢in yeterli bir hukuki giivenlik unsuru sayilabilir ise
de tapuya tescili s6z konusu olmayan taginirlar i¢in ayn1 durum séz konusu degildir.
Bu sebeple yasal 6nalim hakkinin, hukuki gilivenlik ve ii¢lincii kisilerin korunmasi

bakimindan da taginir i¢in kabulii sakincalidir*®’.

2.11 ONALIM DAVASINA ILiSKiN USULI iSLEMLER

2.11.1 Onalm Davalarinda Gorevli Mahkeme

#5 K gyliioglu, a.g.e., s.135.

% Ayan, a.g.e., 5.295; Tekinay, a.g.e., s.16; Giirsoy / Eren / Cansel, a.g.e., 5.654; Saymen / Elbir,
a.g.e., s.413; Tandogan a.g.e., s.275; Olgag, Senai, Suf’a Vefa Istira Haklari, Olgag Matbaas,
Ankara, 1978, 5.236; Feyzioglu, a.g.e., 5.149.

87 Cigerim, a.g.e., 5.107; Beleg, a.g.e., 5.82.
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Bilindigi tizere, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu, 4.2.2011 tarihli
ve de 27836 R.G.‘de yayinlanarak yiiriirliige girmistir. Milga 1086 sayili
HUMK ’dan farkli birgok yenilik ve de degisikligi igerisinde barindiran bu yeni usul
kanunumuzda, 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in agilacak 6nalim davasi yani bir
diger deyim ile suf’a davasinin usuli islemlerinde de birtakim degisikliklerin

yapilmustir.

Ozellikle gorev alaninda meydana gelen bu degisikligi eski — yeni kanun
arasinda bir karsilastirma yaparak ifade etmek gerekirse, 1086 sayili miilga HUMK
doneminde, Onalim davalarinda hangi mahkemelerin gorevli oldugunun
belirlenmesinde dava konusunun degeri esas alinmaktaydi. Dava konusunun degerini
esas alirken de bu degere, tasinmazin tapudaki satim bedeli ile tapu har¢ ve

masraflar1 da dahil edilme:kteydi488

. Boylelikle, belirlenen bu degere gore de, onalim
davasinin goriilmesinde sulh hukuk mahkemesinin ya da asliye hukuk mahkemesinin
gorevli oldugu tespit edilmekteydi. Uygulamada Onalim olaymin gerceklestigine
iligkin bildirimin yapilip yapilmadiginin ispati konusunda ve Onalim olaymin
Ogrenildigi anin tespiti konusunda giicliikler yasanmaktaydi. Bu giicliiklerin agilma
stirecinde de o taginmaz malda “ekonomik ve objektif” nedenlerin etkisiyle meydana
gelebilecek bir artisin gorevli mahkemeyi bir anda sulh hukuk mahkemesinden asliye

hukuk mahkemesi olarak belirlemesi gibi durumlar da ortaya ¢ikabiliyordu*®.

Oysa 6100 sayili HMK ile getirilen goreve iliskin diizenleme ile onalim
davalarindaki bu belirsizlik denebilecek durumlar ortadan kaldirilmis ve davada
gorevli mahkemenin Asliye Hukuk Mahkemesi oldugu hususunda bir ¢eliskiye yer
verilmemistir. Zira “dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin malvarlig
haklarina iligkin davalarla, sahis varligina iliskin davalarda gérevli mahkeme,
aksine bir diizenleme bulunmadik¢a asliye hukuk mahkemesidir.” seklindeki
HMK’nin 2/1. maddesinin metninden de anlagilacag gibi malvarligi haklari ile tiim

davalarda degere bakilmaksizin asliye hukuk mahkemeleri gorevli kilinmustir.

*%8 Karahasan, a.g.e., 5.1055; bkz. Yarg. 6. H. D. 23.3.1992 T. 3754 E. 4155 K. (YKD, Cilt: 18,

Sayr: 10, 1992), Yarg. 6. H.D, 25.12.2003 T. 9400 E. 9370 K. (Kazanea1 Bilisim i¢tihat Bilgi
Bankasi); Yiicel, a.g.e., 5.97.

9 Demirtabak, a.g.e., 5.94. Ayrica Bkz.Omer Ulukapi, Medeni Usul Hukuku, Mimoza Yayn,
1.Baski, Istanbul, 2014, s.144-150.
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Doktrin ve uygulamada onalim davasinin sahsi hakka dayanan bir dava
olmasina ragmen dava sonucunda alinacak kararin ayni bir hakkin dogumuna yol
acacagl yani Oonalim davasi ile bir ayni hak degisikliginin amaglandig1 goriisii
benimsenmis olup, bu nedenle 6nalim davasinin bu taginmazin aynina iliskin bir
dava oldugu bu nedenle 6nalim davasina bakmaya HMK’nun 2/1 maddesi geregince

asliye hukuk mahkemeleri gorevlidir*®.

2.11.2 Onalim Davalarinda Yetkili Mahkeme

Onalim davalarinda yetkili mahkeme konusunda da 6zel bir diizenleme
bulunmadigindan genel hiikiimlere gore belirlenmesi icap etmektedir. HMK’nin
12/1. maddesi hitkkmiine gore, "Tasinmaz iizerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak
sahipliginde degisiklige yol acgabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine yahut
alikoyma hakkina iliskin davalarda, taginmazin bulundugu yer mahkemesi kesin
yetkilidir.” Onalim davas, tapu kaydmnin iptali ile davaci adina tescili talebini igerir.

91 Burada s6z konusu olan yetki, kamu

92

Bu bakimdan da tasinmazin aynina iliskindir

diizenti ile ilgilidir. Onun i¢indir ki, yetki s6zlesmesiyle aksi kararlastlrllamaz4

Ancak bir goriis, 6nalim davasi hakim olan fikrin aksine tasinmazin aynina
iligkin bir dava olmadigini, 6nalim davasinin konusu sahsi hak olan bir eda davasi
oldugu ve bu dava olmasi gereken hukuk acisindan sozlesmeye dayali bir alacak
davasi niteliginde bulundugunu, burada eski HUMK’nin 13. maddesinin, yani bunu
6100 sayilh HMK’da karsilayan 12. maddenin uygulanmasi miimkiin olmadigim

%98 Ancak kanaatimizce de, hakim olan goriise gore de, ancak bir ayni

savunmaktadir
hakkin kurulmasini ve tescilini gerektiren bir s6zlesmeye yonelik dava sahsi nitelikte
olmasma karsin, bu dava sonucunda tapunun tescili, iptali gibi islemler ortaya
glkacaglndan4g4, bu husus yine bu madde kapsaminda degerlendirilmeli ve 6nalim

davasi da taginmazin bulundugu yer mahkemesinde agilmalidir.

*0 QOlcay, a.g.e., s.231, Ayrica Bkz. Timugin Musul, Medeni Usul Hukuku, Adalet Yayievi,3.Baski,
Istanbul, 2012, 5.55-57.

491 Olcay, a.g.e., s.230, Ayrica Bkz. Abdurrahim Karsh, Medeni Muhakeme Hukuku Ders Kitabi,
Alternatif Yayncilik, 2.Baski, Istanbul 2011, 5.245-246.

2 Cay, a.g.e., 5.60.

9 K gyliioglu, a.g.e., s.144.

9% Ciinkii tapu kayitlari o ilgededir, kesif orada yapilir ve taniklar da kesif yerinde dinlenir.
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2.11.3 Onalim Davasinda Taraflar

Sozlesmeden dogan o©Onalim hakkinda, 6nalim sozlesmesini hak sahibi
sifatiyla imzalayan kisi onalim hakki sahibidir. Onalim hakki sahibinin tayin

edilisinde bir zorluk yoktur. Asil mesele énalim yiikiimliisiiniin kim oldugudur®®.

Sozlesmeden dogan Onalim hakkinda Onalim yiikiimlisii, hakkin serh
edilmis olup olmamasina; yasal 6nalim hakkinda ise satim yapilan kisiye miilkiyetin
devredilmis olup olmamasina gore degismektedir. S6zlesmeden dogan 6nalim hakki
tapuya serh edilmis ise 6nalim yiikiimliisii, satimdan sonra tescil islemi yapilmis olup
olmamasina gore belirlenecektir. Buna gore, ligiincii kisiye satim yapildiktan sonra
miilkiyet devredilmemisse yani tescil islemi yapilmamissa 6nalim hakki saticiya,

tescilden sonra ise aliciya kars: kullanlir*®®,

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda 6nalim yiikimliisiiniin, ilgili pay1 satin
alan tgcilincli kisi olabilmesi i¢in, 6nalim hakkinin, tapuya serh verilmis olmasi
gerekir. Eger boyle bir serh s6z konusu degilse miilkiyet, {iclincii kisiye gecmis bile
olsa, onalim yiikiimliisii (davali), satic1 paydas olacaktir. Bir baska deyis ile serh
verilmis bir 6nalim hakkinda serhin etki siiresince dava tipki yasal 6nalim hakkinda

oldugu gibi hakka konu esyaya sahip olan en son malike kars1 agilabilecektir®’.

Bilindigi {lizere tasinmazin miilkiyeti tasinmazlarda tescil islemiyle
gectiginden ve Tirk tapu sisteminde tasinmazin satiminin ardindan hemen tescil
islemi yapildigr icin genellikle O©nalim hakki alici dglincii  kisiye karsi
kullanilmaktadir. Ancak satisin yapilip ve fakat miilkiyetin alic1 {iglincii kisiye
gecirilmedigi durumlarda oOnalim hakk: yiikiimli saticiya karsi kullanilacaktir.
Ornegin ihtiyari agik artirmalar gibi 6nalim olayinin 6nceden gerceklestigi fakat

miilkiyetin naklinin sonradan yapildig1 durumlarda 6nalim hakki satic1 paydasa karsi

% Kutlu, a.g.e., 5.127.

*0guzman / Seligi / Oktay — Ozdemir, a.g.e., 5.536; Tandogan, a.g.e., 5.280-289; Tekinay, a.g.e.,
5.28/50; Feyzioglu, Suf’a, s. 214; Giirsoy / Eren / Cansel, a.g.e., 5.617.

*7 Ertas, a.g.e., 5.373-374; Oguzman / Selici / Oktay — Ozdemir, a.g.e., 5.534-537.
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dava acilarak kullanilir ve davaci da saticit paydas olur. Ancak tescil yapilmissa

onalim yiikiimliisti (davaci) alici ligiincii kisi olur*®.

2.11.4 Onahm Davasinda Taraflarin veya Dava Konusunun Degismesi

Onalim davasi devam ederken davanin ilk acildigi andaki davaci ve
davalisinin  degismesi, dava konusu malin veya hakkin {giincii kisilere

devredilebilmesi olanakli bir durumdur*®®

. Bu devir isleminin goriilmekte olan
davaya etkisi olacaktir’®. Bu degisiklik gerek davaci gerekse daval yoniinden iki
tiirlii gergeklesebilir. Usul Hukuku’nda da istisnalar disinda dava konusu mal1 veya
hakkin davanin devam sirasinda devredilebilecegi kabul edilmis, 1086 sayili
HUMK . nin 186. ve 6100 sayili kanunun 125.maddesinde dava konusunun taraflarca

iiciincii kisiye devri ve temliki halinde yapilacak usuli islemler diizenlenmistir™*.

2.11.5 Onalim Davasi1 Acildiktan Sonra Dava Konusunun Davali Tarafindan
Devredilmesi

HUMK’nin 186. maddesi ile uyumlu bir diizenleme ile HMK’nin 125.
maddesinde de, davali tarafin, 6nalim davasi agildiktan sonra dava konusunu 3. bir
kisiye devretmesi halinde, bir 6nceki kanunda diizenlenen “secimlik hak” kavramina

yer verilmistir.

Bu noktada, “secimlik hak“ kavrami iizerinde durulmasinda yarar vardir.
Dava sirasinda davali, dava konusunu bir baskasina devrederse, davaci su iki yoldan
birini segebilir. Davact ya davaya temelliik edene (iigiincii kisiye) karsi devam
edilmesini isteyebilir ya da davasini, miiddeabihi temlik etmis olan davaliya kars1
zarar ziyan (tazminat) davasina cevirebilir. Mahkeme, dava goriilmekte iken

davalinin miiddeabihi bir bagkasina temlik ettigini 6grenince, bunu kendiliginden

8 Sipka, a.g.e., 5.146-147; Tekinay, a.g.e., s.50; Giirsoy / Eren / Cansel, a.g.e., 5.617; Erkan, a.g.e.,
5.96.

* Olcay, a.g.e., 5.236.

%% Davay: genisletme ve degistirme yasagimn istisnalarindan biri de; dava konusunun temlikidir. Bir
istisna olmasi sebebiyle; dava konusunun devredilmesi i¢in, karsi tarafin muvafakati aranmaz.
Kuru / Arslan / Yilmaz, a.g.e., s.322.vd; Saim Ustiindag, Medeni Yargilama Hukuku, Istanbul,
2000, s.559.

0 Ozenli, a.g.e., 5.90; Yildiz, a.g.e., 5.78; Koylioglu, a.g.e., 5.163.
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(re’sen) gozeterek; davaciya iki yoldan hangisini sectigini sormali ve alacagi cevaba

gore islem yapmalidir*®.

2.11.5.1 Onalum Hakki Sahibinin Davasini Dava Konusunu Devralana Yoneltmesi

Davacinin, miiddeabihi dava sirasinda devralan iiglincii kisiye kars1 davaya
(aymn davasi olarak) devam edilmesini istemesi (yani davay: li¢iincii kisiye tesmil
etmesi) lizerine, davaya davaci ile iiglincii kisi (yeni davali) arasinda devam edilir.
Bu halde, davanin taraflar1 davaci ile miiddeabihi dava sirasinda devralmis olan
liclincli kisi olmakla, iiclincli kisi davali sifati alacagindan, eski davalinin, artik
davada taraf sifat1 kalmayacaktir. Ne var ki, davaci ile yeni davali arasinda goriilen
bu dava, yeni bir dava olmayip, davaci ile miiddeabihi temlik etmis olan eski davali
arasindaki davanin bir devamidir. Bu nedenle, davasimi 3. kisiye yoneltmis olan
davacidan yeniden har¢ alinmaz. Eski (ilk) davaliya kars1 dava agilmasi ile meydana
gelen sonuglar devam eder. Ornegin, zamanasimma ugraylp ugramadidi, eski
davaliya kars1 dava agildigi tarihe gore belirlenir. Yine, davanin hak distiriicii siirede

acilip agilmadigi, eski davaliya kars1 dava agildig: tarihe gore belirlenir™®.

Davaci, tesmil yoluna gitmeyerek yeni pay sahibi aleyhine harcini vererek
ayr1 bir Oonalim davasi acarsa o davayla birinci dava birlestirilerek bir arada
goriilecek, miistakil dava yine tesmil niteliginde kabul edilerek, hak diisiiriicii siire

yoniinden ilk davanin agilis tarihi esas almacaktir®.

Yargitay uygulamasina baktifimizda; onalim hakkinin dava yoluyla
kullanildiktan sonra, O6nalim konusu payin igciincii bir kisiye bagislanmasi
durumunda, bagislama isleminin 6nalim hakkinin kullanilmasini énlemek amaci ile
kotii niyetli olarak yapildigini, bu nedenle yapilan bagislamanin 6nalim davasina etki
etmeyecegini ve kendisine karsi bagislama yapilan kisiye karsi da onalim hakkinin

kullanilabilecegi yoniinde karar verebildigi gibi, dava acildiktan sonra ii¢lincii

%02 YHGK E.2011/6-123 K. 2011/301 ve 11.5.2011 tarihli karari; Olcay, a.g.e., 5.239.
593 Kuru / Arslan / Yilmaz, a.g.e., s.531-532.
%04 Koyliioglu, a.g.e., s.164.
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Kisilere yapilan bagislama hallerinde kotii niyet aranmaksizin, 6nalim hakki sahibinin

505
onalim hakkinin devam edecegi yoniinde kararlar da vermistir

2.11.5.2 Onalim Hakla Sahibinin Davasini Dava Konusunu Devreden Davaliya Karst
Tazminat Davasina Doéniistiirmesi

Onalim davasi devam ederken davali 6n alimli pay1 satarsa, davaci istedigi
takdirde HMK’nin 125/1/b maddesi uyarinca bu davasini tazminata donistiirerek de
davay1 davali aleyhine yﬁrﬁtebilecektir5°6. Tabiatiyla bu durum 6nalim davasinin hak
diisiiriicii siire icinde agildiginin saptanmasi halinde miimkiin olacaktir. Aksi halde

dava zaten reddedilecektir.

Burada istenecek tazminat birinci satisla ikinci satis arasinda fark varsa o
fark kadar olacaktir. Doniistiirme dilekcesinde istenilen tazminat miktar1 da
belirtilecektir. Davanin tazminata dondstiiriilmesi halinde, 6denmesi gereken
tazminat ilk satis bedeli ile ikinci devir satimla gergeklesmisse ikinci satig bedeli
arasindaki farktan ibaret olup, ilk satistan sonraki objektif deger artisina gore
tazminat miktarinin belirlenmesi s6z konusu olamayacagi goézetilmeden karar

verilemez®"’

. Eger iki satis arasinda bir fark yoksa veya ihtimali zayif da olsa ikinci
satistaki satim bedeli birincisinden az ise o zaman istenecek bir tazminat bahse konu
olmayacagindan o dava reddedilecek ancak davali 6nalim davasinin agilmasina sebep
oldugu i¢in yargilama giderlerini 6demeye mahk(m edilecektir. Bu nedenle iki satis
arasinda bir fark yoksa veya ikinci satigtaki satis bedeli birincisinden az ise bu gibi

hallerde davacinin yapacagi is 6nalim davasini yeni malike yé’)neltmektir‘r’o8

Eger davaci se¢imlik hakkini kendiliginden kullanma yoluna gitmezse; bu
konuda davaciya oOnel verilecek, verilen Onele ragmen davaci, yine de se¢imlik

hakkini kullanmazsa, dava reddedilecektir. Bu kural dava konusunun kismen devir

%% yarg. 6.H.D. 05.10.1982 T. 1982/2833 E. 1982/8436 K; Erdogan, a.g.e., 5.269; Beleg, a.g.e., 5.110.

%% yarg. 6.H.D. 25.11.1976 T. 7023 E. 7579 K.(Erdogan s.808); Kéyliioglu, a.g.e., s.165.

%7 yarg 6. H.D. 19.9.2005 T. 2005/6919 E. 2005/8301 K. (Kazana ictihat Bilgi Bankas);
Demirtabak, a.g.e., s.99. Yine aym konuda bir bagka karar i¢in Bkz. Yarg. 6. H.D. 23.1.2006 T.
2005/9786 E. 2006/36 K.

%08 C. Erdogan, a.g.e., 5.795.
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edilmesinde de uygulanacak bir kuraldir. Ciinkii bunu 6nleyecek bir kanun maddesi,

yasanin herhangi bir yerinde yer almamaktadir®®.

2.11.5.3 Onalim Davast Acildiktan Sonra Dava Konusunun Davaci Tarafindan
Devredilmesi

Miilga Usul Kanunu’nun olan HUMK nin 186. maddesinde, 6nalim hakk1
devam ettigi sirada onalim konusu payin satilmasi halinde, 6nalim hakkii dava
yoluyla kullanan paydas HUMK madde 186 uyarinca isterse davaya yeni aliciya
kars1 devam edebilir ya da davaya onceki davaliya karsi tazminat davasi olarak

devam edebilirdi®°.

Ancak, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 125. maddesi, 1086
sayili kanunun 186. maddesinden farkli olarak, dava konusunun davaci tarafindan
ticiincli kisiye devredilmesi halinde devralan kisinin hukuk geregi davaci sifat1 ve
buna bagli olarak dava takip yetkisi kazanacagi ve davanin yeni davaci vasitasiyla

. o . . ,. 511
surecegl esasini getirmigtir .

%9 Ozenli, a.g.e., 5.91-92; Kdyliioglu, a.g.e., 5.164; Olcay, a.g.e., 5.237.

*1% Tekinay, a.g.e., 5.55; Feyzioglu, a.g.e., s.135; Ozenli, a.g.e., 5.94; Sipka, a.g.e., s.196; Karahasan,
a.g.e., s.211; Beleg, a.g.e., s.108.

51 Olcay, a.g.e., 5.236.
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UCUNCU BOLUM

3. SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKININ SONA
ERMESI ve SONUCLARI

3.1 SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKININ
KULLANILMASININ SONUCLARI

3.1.1 Sézlesmeden Dogan Onalim Hakkimin Dava Yoluyla Kullamlmasinin Sonuclar:

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilmasi ile alict {igiincii kisinin
satict ile onalim hakki sahibi arasindaki hukuki iliskiye nasil dahil edilecegi ve onun
Onalim konusu taginmazin miilkiyetini 6nalim hakki sahibine devretme yiikiimliligi

bulundugu meselesi uzun yillar hukuk diinyasini mesgul etmistir®*%.

Daha once de calismamizda, 6nalim hakkinin hukuki niteligine iliskin
goriislere degindigimizdenS13 bu baslik altinda giiniimiizde kabul edilen goriisii ve

ilgili kanun maddelerini incelemeyi uygun gormekteyiz.

Zira giiniimiizde arttk bu goriisler terk edilmis ve Onalim hakkimin
kullanilmasi {izerine dnalim yiikiimliisii (tescil yapilmamigsa satici / tescil yapilmigsa
alic1) ile hak sahibi arasinda yeni bir satim iliskisinin kuruldugu konusunda doktrinde

goriis birligi vardir™,

3.1.2  Yeni Bir Hukuki iliski ve Bedelin Belirlenmesi

Sozlesmeden dogan oOnalim hakkimin kullanilmasi ile kurulan satim
iliskisinin hiikiimleri 6nalim s6zlesmesinde bir kayit olup olmamasina gore degisir.

Onalim sozlesmesine 6zel hiikiimler konmamissa, onalim hakkinin kullanilmasindan

512 S1pka, a.g.e.,, 5.174.

513 Bkz. 1.6. Kisim.
514 Bkz. 1.6.4.
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dogan satim iligkisi, onalim hakkinin kullanilmasina yol agan (taginmaz maliki ile

alict ligiincii kisi arasindaki) satim iligkisinin aynidir.

Zira bu husus Borglar Kanunu’nun 241/f.3’de “Onalim hakkini kuran
sozlesmede aksi ongoriilmemisse, onalim hakki sahibi taginmazi, saticinin iigtincii

kisiyle kararlastirdigi satisa iliskin kosullarla kazanir.” agik¢a diizenlenmistir.

Onalim sdzlesmesine (bedel gibi) &zel hiikiimler konmussa, hak
kullanilinca muhatap ile hakki sahibi arasinda bu hiikiimlere uygun bir satim iliskisi

kurulur®®.

Onalim hakki sahibi tasinmazin kendi adia tesciline karar verilmeden 6nce
hakim tarafindan belirtilen siire i¢inde ve belirtilen yere, satim bedelini®*® ve alictya
diisen tapu giderlerini®’’ nakden yatirmakla yikimlidir. (MK. md.734/2).
Uygulamada ddemeye iliskin bu karar depo karar1 olarak ifade edilmektedir. Onalim
hakki sahibinin dava esnasinda (depo karar1 kapsaminda) 6demis oldugu bedel yeni

satim so0zlesmesinin bedelini olusturmaktadlr518.

Davaci Tapu Sicil Midiirliigii’nce bildirilecek 6nalim bedelinin muvazaali
oldugunu, satig bedelinin Tapu Sicil Miidiirliigii’nce gosterilen miktar olmayip, bu
miktarin altinda bir rakam oldugunu iddia ederse, davacidan yatirmasi istenecek
bedel, oncelikle davacinin bildirdigi miktar olacaktir. Bu sorun yani dava konusu
payin satis bedelinin gergekte ne oldugunun tespiti sorunu, oncelikle ¢oziimlenecek
ve ancak bu sorunun ¢dziimlenmesinden sonra belirlenip saptanacak miktar, davaci
tarafindan iddia edilen miktardan fazla ¢ikarsa, bu kere aradaki farki davaci

mahkeme emrine depo edecektir>'®.

*15 Ayan, Miilkiyet, s.259; Oguzman / Seligi / Oktay — Ozdemir, a.g.e., 5.538; Kutlu, a.g.e., 5.109.

°1® Satis bedelinden maksat alicinin satig konusuna dava sirasinda 6dedigini bildirdigi ve resmi satis
senedinde yazili olan satis bedelidir.

" Alictya diisen tapu giderlerinden maksat ise, alicinin 6nalim konusunu satm alirken yapmak
zorunda kaldigr tapu giderleridir. Yarg. 6. H.D. 22.03.2004 giin ve 1880/1744 sayili kararinda
“Ihtiyari ihale ile satista ddenen tellaliye, KDV, har¢ ve damga pulu gibi masraflarin tapu gideri
olarak depo ettirilmesi” gerektigine karar vermistir.

*8 Yiicel, a.g.e., 5.100-103; Olcay, a.g.e., 5.300.

59 Ozenli, a.g.e., 5.119.
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Davaya konu payin (ya da taginmazin) tligiincii kisiye satis bedeli ile bu satis
nedeniyle alicinin 6dedigi tapu har¢ ve giderlerinin davaci tarafindan mahkeme

emrine yatirtlmasi 6nalim davalar igin, bir dava kosuludur®®°

. Bu kosul yerine
getirilmeden Onalim davasimin goriilebilme olanagi yoktur. Davaci 6nalim hakki
sahibinin belirlenen uygun siire i¢inde Onalim bedelini ve aliciya diisen tapu

giderlerini nakden yatirmamasi durumunda dava ret olunmaktadir®?,

3.1.3 Miilkiyetin Ge¢is Am

Onalim hakkinin kullanilmasi olan énalim davasi, yenilik dogurucu bir dava

ve dava sonunda verilecek olan tescil karari ise yenilik doguran bir karardir?.

Yenilik doguran dava sonunda verilen hiikiimler kurucu niteliktedir"?.

Kararin kurucu nitelikte olmasi, kararin kesinlesmesinden sonra davacinin
baska bir islem yapmasi gerekmeksizin hukuki sonucunun meydana gelecegi

anlamina gelmektedir’®,

Medeni Kanun’un 705. Maddesinde (EMK md.633), tasinmaz miilkiyetinin
miras, isgal, kamulastirma, cebri icra ve mahkeme ilam1 yollariyla tescile gerek
olmaksizin kazanilabilecegi ve 716/f.2’de (EMK 642/f.2) bu durumlarda tasinmaz
miilkiyetini edinen Kisinin tescil islemini (bildirici nitelikte) dogrudan dogruya
yaptirabilecegi hiikkme baglanmistir. Ote yandan kanun koyucu MK 716/f.1°de, bazi
durumlarda tescilin yapilmasi yoniinden giicliiklerle kargilasan hak sahibine, bu

konuda dava agarak hakkini elde edebilme imkani1 da saglamstir.

25 526

Bu hiikiimlerden hareketle bugiin doktrin®*® ve uygulamada®® &nalim

hakkinin kullanilmasi ile meydana gelen iliskide alict miilkiyeti nakil borcunu yerine

0 Bkz. Ozenli, a.e., 5.123;

%21 Tekinay, a.g.e., 5.51-52; Konu ile ilgili olarak Bkz. YIBGK. 1949/13 K. ve 1951/5 K. 20.06.1951
T. kararinda, 6nalim davasinda 6n alimcinin yargicin belirttigi uygun siire i¢inde satig bedelini ve
satis giderlerini depo etmesi gerektigi seklinde karar verilmistir. Kararin tamamu igin bkz. Olcay,
a.g.e., s.300.

522 0guzman / Selici / Oktay — Ozdemir, 5.536; Feyzioglu, 5.398-399; Erkan, a.g.e., s.117.

52 Kutlu, a.g.e., 5.122.

524 Demirbas, a.g.e., 5.85; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, a.g.e., 5.273; Kutlu, a.e., s.123; Olcay, a.g.e.,
s.25.
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getirmediginde, O6nalim hakki sahibinin ona karst MK md.716 (EMK md.642)
uyarinca acacagl dava ile miilkiyetin kendisine aidiyetine karar verilmesini
isteyebilecegi, hakimin MK md.716 (EMK md.642) uyarinca taginmazin tesciline
karar verince, bu kararin kesinlesmesi ile 6nalim konusu payin (ya da tasinmazin)
miilkiyetinin 6nalim hakki sahibine intikal edecegi ve 6nalim hakki sahibinin bu
karara dayanarak adina aciklayici tescilin yapilmasini talep edebilecegi kabul

edilmektedir.

Yargitay’in 11.02.1959 tarih, 10/12 sayili Ictihadi Birlestirme Karari
uyarinca 6onalim hakki sahibinin tescil talebi, her hangi bir hak diisiiriicii siireye ve

zamanagimina tabi degildir*?’.

Fakat Sungurbey’in de belirttigi gibi®*® Tiirk-isvigre Hukuku’nda tescilsiz
iktisap halleri yasa ile (bkz. MK md.705 — EMK md.633) belirlenmis olup, dnalim

hakki i¢in kanunda boyle bir kaide bulunmamaktadir.

3.2 ONALIM DAVASINA SON VEREN TARAF iSLEMLERI

Usuliine uygun olarak bir dava agildiginda, davayr gormekle gorevli
mahkemenin yapacagi ig, miillga HUMK’nin 74. maddesinde oldugu gibi HMK’nin
da 26. maddesini géz Oniinde bulundurarak yargilamay: yiiriitmektir. Ancak Oyle
durumlar ortaya ¢ikabilir ki mahkemenin yargi giiciinii nispi olarak kullanarak
taraflarin isin esasin1 gormeyi Onleyen istemlerine gore sonucu belirlemesi

gerekebilir. iste bu baslik altinda mahkemenin yarg1 giiciinii nispi olarak kullandig,

5% Giirsoy / Eren / Cansel, a.g.e., 5.640; Oguzman / Seligi / Ozdemir, a.g.e., 5.536-538; Tekinay,
a.g.e., s.2; Koyliioglu, a.g.e., s.138.

%26 Yarg.20.06.1951 T. ve 13/5 sayili igtihadi birlestirme kararinda dnalim hakkimimn kullanilmasiyla
birlikte miilkiyet kazanilacagi i¢in tapu sicilini diizeltme davasi agmak gerektigine karar vermisti
(RG, 07.11.1951, S.7950). 11.02.1959 T. ve 10/12 sayili igtihad1 birlestirme karariyla bu goriisten
doniilmiis (R.G. 29.04.1959 T. S.10194) ve Medeni Kanun 642. (Simdi 716.) maddesine istinaden
dava agilmasi1 gerektigi ve miilkiyetin de bu dava sonucunda verilen kararin kesinlesmesiyle
birlikte kazanilacag: belirtilmistir. Bkz. Ayan Esya Hukuku I, s.300. d.n.970; Koylioglu, a.g.e.,
5.138.

527 R.G. 29.04.1959 T. S.10194; Erkan, a.g.e., 5.117; Olcay, a.g.e., 5.345.

°% Sungurbey, ismet; Suf’ada Halefiyet Goriisiiniin Tenkidi, Mukayeseli Hukuk Arastirmalari
Dergisi 1957, S. 1. S. 48-55, 5.52; Koyliioglu, a.g.e.,s.138’den naklen.
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davaya son veren taraf islemleri olan feragat, kabul ve sulh sirasi ile

incelenecektir®?®,

3.2.1 Feragat

Hi¢ kimse kendi lehine olan bir davayr agmaya zorlanamayacagi gibi,
davaci da, agmis oldugu bir davay1 sonuna kadar takip etmeye zorlanamaz. Bunun
dogal bir sonucu olarak, davaci, feragat etmek sureti ile agmis oldugu davayi sona
erdirebilir. (md.24/3)

Davadan feragat eden davaci, talep sonucundan kismen veya tamamen
vazgegmektedir, bu iradesini mahkemeye karsi yapacag tek tarafli bir irade beyani
ile dile getiren davaciya davalinin muvafakat etmesine gerek olmadigi gibi bu
feragatin gecerliligi icin mahkeme tarafindan da kabul edilmesine gerek yoktur.
Mahkemenin yapacagi tek is, davacinin beyaninin gercekten feragat oldugunu ve
kanuna uygun yapilip yapilmadigini tespit edip, davanin feragat nedeni ile reddine

karar vermektir>°,

3.2.2 Kabul

Davay1 kabul, davacinin talep sonucuna, davalinin kismen veya tamamen

muvafakat etmesidir. (md.308/1)

Davay:1 kabul, davalinin mahkemeye yonelik olarak yapacagi tek tarafli
(agik) bir irade beyaniyla olur. Davayr kabuliin gecerliligi i¢in, bunun davaci ve

mahkeme tarafindan kabul edilmesine gerek yoktur.

Davadan feragatten farkli olarak, davayi kabul, ancak taraflarin {izerinde

serbestce tasarrufta bulunabilecekleri uyusmazliklari konu alan davalarda yapilabilir.

529 K syliioglu, a.g.e., s.180.
5% Kuru / Arslan / Yilmaz, Medeni Usul Hukuku El Kitabi, Ankara, 2012, 5.516.
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Kabul karsisinda hakimin yapacag is, kabul uyarinca davayi kabul etmek ve kabul

eden tarafi kural olarak yargilama giderlerinden sorumlu tutmaktir™>".

Feragat gibi, davayr kabul de, maddi anlamda kesin hiikiim gibi hukuki
sonu¢ dogurur. (md.303) Yani kabul nedeni ile kabul edilen dava, ayni tarafla
arasinda ve ayni dava sebebine bagli olarak yeniden agilamaz. Davalinin davayi
kabul etmesi halinde, dava konusu uyusmazlik da sona erer. Bu nedenle, mahkeme
heniiz kabul nedeniyle davanin kabuliine karar vermemis olsa bile, davali kabulden

dénemez; kabulii ile bag11d1r532.

3.23 Sulh

Sulh, goriilmekte olan bir davanin taraflarinin, karsilikli anlagsma ile dava

konusu uyusmazliga son vermeleridir. (HMK, md.313)

Sulh, taraflar arasindaki uyusmazligi onlarin rizast ile gidermeye
yaradigindan ve uyusmazliga daha ¢abuk, ucuz ve basit bir sekilde son verdiginden,
davanin mahkemece esastan karara baglanmasina oranla ¢ok daha iyi bir ¢oziim
seklidir. Bu agidan, uyusmazligin sulhen ¢oziimlenmesinin 6zellikle toplumsal baris

yoniinden bir ideal oldugu da kolaylikla séylenebilir533.

Onalim davasinda mahkeme huzurunda yapilan sulh davay1 kendiliginden
sona erdirir. Mahkemenin, bu sonucun elde edilebilmesi i¢in, sulhtan sonra onu esas
alarak ayrica bir hiikiim vermesine gerek yoktur. Mahkeme, sadece davanin konusuz

kaldigini tespit ve tevsik etmekle yetinecektir®®*,

3! Koylioglu, a.g.e., s.181, Hakan Pekcamtez / Oguz Atalay / Muhammet Ozekes, Medeni Usul

Hukuku, Yetkin Yaynlari, 14.Basi, Ankara 2013, 5.824.

Kuru / Arslan / Yilmaz, a.g.e., $.522.

53 Kuru / Arslan / Yilmaz, a.g.e., $.523.

534 Taraflar sulh olurken aym zamanda yargilama giderleri hakkinda da bir anlasmaya varnuslarsa
taraflarin anlasmalarina uyulur. Bu konuda anlagmalar1 yoksa mahkeme yargilama giderlerini sulh
asamasindaki (kism1) kabul ve feragat edilen miktarlar oraninda taraflar arasinda paylastirir. Bkz.
Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, a.g.e., $.524. Ayrica Bkz. Timug¢in Musul, a.g.e., S.444-445,
Abdurrahim Karsly, a.g.e., s.383-387.

532
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3.2.4 Davanin islemden Kaldirilmasi ve A¢ilmamis Sayilmasi

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in, 6nalim hakki sahibi
tarafindan, 6nalim ylikiimliisii aleyhine acilan 6nalim davasinda, mahkeme de, dava
gorilmekte iken davalinin dava konusu bir bagkasina devrettigini 6grenince, bunu
kendiliginden gozeterek, diger tarafa, md.125, 1/a,b hiikmiindeki iki segenekten

(yetkiden) hangisini sectigini sormali ve alacagi cevaba gore islem yapmalidir.

Diger taraf, mahkemenin sorusunu cevapsiz birakir ve 125. maddedeki
secimlik iki hakkindan birini kullandigini bildirmezse, bununla davay1 takip etmedigi
sonucuna varilmali; dava konusunu devreden tarafin veya devralan iiglincii kiginin de
davaya devam edilmesini isteme yetkisi bulunmadigi gozetilerek, dava dosyasi

HMK ’nin 150. maddesi geregi islemden kaldiriimalidir™®.

Dosyas1 islemden kaldirilan bir dava, islemden kaldirilma tarihinden
itibaren li¢ ay i¢inde yenilenmezse mahkeme, kendiliginden davanin agilmamis

sayilmasina karar vererek dosya kaydini kapatir. (md.150/5)

Dosyay1 islemden kaldirilmis olan bir dava ancak ikinci defa yenilenebilir.
Ikinci yenilemeden sonra davanin tekrar (iigiincii defa) takipsiz birakilmas: halinde,

davanin acilmamis sayilmasina karar verilir. (m.150/5,6)

Yukaridaki iki halde de mahkemece, kendiliginden davanin agilmamis

sayllmasina karar verilerek kayit kapatilir (md.150/6)°%.

3.3 SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKININ DAVA DISI
NEDENLERLE SONA ERMESI VE SONUCLARI

5% Kuru / Arslan / Yilmaz, a.e., 5.530; Hakan Pekcamitez / Oguz Atalay / Muhammet Ozekes, a.g.e.,
5.609-614.
5% Kuru / Arslan / Yilmaz, a.e., 5.558.
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So6zlesmeden dogan 6nalim hakki, hak sahibinin veya muhatabin 6liimii, hak
sahibi ve muhatap sifatlarinin birlesimi, 6nalim hakk: konusu taginmazin yok olmasi,
Oonalim hakki sahibinin Onalim hakkini kullanmaktan feragat etmesi, Onalim
sozlesmesinde belirli bir siire i¢in kararlagtirilmigssa bu siirenin ge¢gmesiyle sona

ermektedir. Asagida bu sona erme nedenleri tizerinde durulacaktir.

3.3.1 Hak Sahibinin Veya Muhatabin Oliimii

Onalim hakki mirascilara intikal etmektedir. Ancak taraflarin bunun aksini
kararlagtirmalart da miimkiindiir. Hakkin mirasgiya intikal etmeyeceginin
kararlastirilmasit durumunda hak sahibinin 6liimii hakki sona erdirmektedir.
Mubhatabin 6liimii halinde ise 6nalim hakki sona ermeyip, genel hiikiimlere gore

hakkin getirdigi yiik oldugu gibi miras¢ilara gegmektedir.S37

3.3.2 Hak Sahibi Ve Muhatap Sifatlarinin Birlesimi

Onalim hakki sahibi sifati ile onalim yiikiimliisii sifatlarinin birlesmesi
halinde 6nalim hakki ortadan kalkacaktir. Hak sahibinin taginmazi miras yoluyla
iktisap etmesi, muhatabin tasinmazi hak sahibine bagislamasi gibi durumlarda hak ve

borg tek bir kiside birlesmektedir538.

Hak sahibinin hakkin1 kendisine karsi kullanmasi sz konusu dahi
olmayacagindan, énalim hakki sona ermektedir™®. Onalim konusunun bu yollarla

hak sahibine gegmesiyle hakkin taninmasindaki gaye de gerceklesmis olmaktadir®®,

3.3.3  Onahm Hakki Konusunun Yok Olmasi

537 Zk — Haab / Scherrer / Simonius / Zobl, Art.681-682, N.30; Bk — Ciger, Art.216b, N.6; Aydogdu,
a.g.e, s.34.

538 Feyzioglu, a.g.e., 5.480; Yiicel, a.g.e., 5.104.

539 Ayni, a.g.e., 5.480.

0 Kiiley, a.g.e., 5.62.

130



Onalim hakkinin konusunu olusturan tasinmazin yok olmasi, terkin edilmesi
ve de son olarak kamulastirma sebebine dayali olarak, onalim hakkinin da

kullanilmasi sona ermektedir.

Tasinmaz dogal olaylar sonucunda tamamen ve devamli olarak yok olmussa
tasinmaz miilkiyeti de sona erer. Onalim hakkinin konusunu olusturan pay veya
tasinmazin Tirk Medeni Kanunu’nun 717. (EMK md.643) maddesi geregince
tapudan terkin edilmesi veya s6z konusu pay ya da taginmazin tamamen yok olmasi

hallerinde de dnalim hakk: kendiliginden sona ermektedir™*.

Hak konusunun yok olmasi (objektif imkansizlik) 6nalim hakkinin konusuz
kalmasina neden olmakta, yapilacak devir de imkansizlasmaktadir. Bu imkansizlik
Onalim konusunun iiglincii kisiye satimindan sonra, ancak 6nalim konusunun hak
sahibine miilkiyetinin devredilmesinden oOnce s6z konusu olabilmektedir. Bu

durumda énalim hakki sona ermektedir*2.

3.3.4 Haktan Feragat Etmis Olma

Daha once de deginildigi lizere, 6nalim hakkinin kullanilmasindan belirli
Kisiye kars1 veya belirli bir satim i¢in feragat edilmesi ise hakki devamli surette sona
erdirmemekte, hakkin o kisiye karsi veya o satim i¢in kullanilmasi miimkiin
olmamaktadir. Bir yenilik doguran hak olan 6nalim hakki, hak sahibinin bunu
kullanmaktan feragat etmesi i¢in her seyden 6nce hak sahibi hak dogduktan sonra

bundan feragat etmelidir®®.

Onalim hakkindan feragat ayrica hak sahibinin ciiz’i veya kiilli haleflerinin

6nalim hakkim kullanmalarini da engellemektedir™*.

3.3.5 Siirelerin Geg¢irilmis Olmasi

1 yildiz, a.g.e., 5.111; Koylioglu, a.g.e., s.104.

2 Yiicel, a.g.e., 5.105.

>3 Eren, a.g.e., 5.66., Koyliioglu, a.g.e., 5.13.

54 yarg. 6. H.D. 24.3.1987 T. 1181 E. 3461 K. (YKD, Cilt:13, S:10, 1987); Yiicel, a.g.e., s.105.
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Stirelerin gegirilmis olmast ile 6nalim hakkinin sona ermesi durumunu iki
tirden anlamak gerekir. Bunlardan ilki, 6nalim hakki sahibi ve muhatap arasinda
yapilan Onalim sozlesmesinde, taraflarca kararlastirilan siire igerisinde Onalim
hakkinin kullanilmamasi sebebi ile sona erme iken; digeri ise, onalim hakkinin
kullanilmas1 i¢in 6ngoriilen hak diisiiriicii siireler icinde onalim davasi agilmamasi

neticesinde s6zlesmeden dogan dnalim hakkinin sona ermesidir.

[k durumda, sézlesmeden dogan 6nalim hakki ister serh edilmis olsun ister
olmasim Onalim sozlesmesinde kararlastirilan siire i¢cinde mevcuttur. Eger bu siire
icinde bir satim yapilip hakkin kullanilmast imkan1 dogmazsa, 6nalim hakk: diiser.

Bundan sonra yapilacak satimlarda nalim hakki yoktur®*,

Ikinci durumda ise, onalim hakkinin kullanilmasi icin, énalima konu
taginmazin satig1 gergeklesmekte ancak onalim hakki sahibi 6ngoriilen hak disiiriicti
stireler iginde 6nalim davasin1 6nalim hakki yiikiimliisiine yoneltmemekte, boylelikle
hakk1 sona ermektedir. Hak distiriicii stirenin niteligi geregi, siirenin sona ermesi ile

birlikte hakkin talep edilebilirligi degil, hakkin kendisi ortadan kalkmaktadir.

Daha once de belirttigimiz iizere Medeni Kanun’da hakkin kullanilmasi ic¢in
Ongoriilmiis bir {ist slire bulunmamasina karsin, Borglar Kanunu hakkin en fazla on

yillik siire i¢in kararlagtirilacagini hitkme baglamaktadir. (md.238).

545 Oguzman / Seligi / Oktay — Ozdemir, a.g.e., s.540.
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SONUC

Tez konumuzu olusturan “Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki”nin layikiyla
incelenebilmesi icin Oncelikle, bu hakkin bir iist kavrami — c¢at1 kavrami olan
“Onalim Hakk:” kavramimn iizerinde durulmustur. Mecelle’nin de etkisi ile eski 743
sayllt Medeni Kanun’da “suf’a” olarak hukukumuzda varligimi siirdiiren ve daha
sonraki kanuni diizenlemelerde de, Arapca terim kullanim aligkanligindan kurtulmak
ve hukuk dilindeki sadelestirmeler ile “onalim* olarak adlandirilan bu hakka iliskin
olarak, tez igeriginde, gerek doktrin gerckse de Yargitay’in kararlarinda vermis

oldugu tanimlamalara yer verilmistir.

Onalim hakkinin tarih icerisindeki seriivenine iliskin incelemelerle de, 6nalim
hakkinin ilk zamanlarda, Roma Hukuku’nda, orta ¢agda ve de islam Hukuku’ndaki
kullanim amaglar1 ortaya ¢ikartilarak, bunun giiniimiiz hukuki diizenlemelerine olan
yansimalar1 belirginlestirilmistir. Bu hususta 6rnegin, Roma Hukuku’nda 6nalim
hakkinin kullaniminin, satigtan sonra 6nce alt1 ay sonrasinda ise bir ay gibi bir hak
diigliriicii  siireye tabi tutulmasina benzer bir uygulamayr bugiin yasayan

hukukumuzda gérmek miimkiindiir.

Tiirk Medeni Kanunu ve Borglar Kanunu’na kaynaklik eden Isvigre ve
Alman Hukuku da tezde, “Mukayeseli Hukukta Onalim Hakkinin Diizenlenisi”
baslig: altinda kisa bir diizenleme ile incelenmeye ¢alisilmistir. Yeri geldiginde tezin
baska kisimlarinda da deginildigi iizere, burada, Tiirk Hukuku’ndaki “Onalim
Hakki’nin ve ozellikle “Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki’nmn bu iki farkl
hukuktaki diizenlemelerden ne tiir farkliliklarinin oldugunun ortaya ¢ikartilmasi
hedeflenmistir. Oyle ki, Isvicre Hukuku’nda diizenlenen ancak Tiirk Hukuku’nda
bulunmayan bir yasal 6nalim hakk: tiirii de; iist hakkindan dogan yasal onalim
hakkidir. Isvicre Medeni Kanunu’nun 682. maddesinin ikinci fikrasinda; iist hakki
sahibine ve tist hakki ile yiiklii tasinmazin malikine karsilikli olarak bir yasal 6nalim
hakki taninmaktadir. Bu 6nalim hakkinin diizenlenmesindeki amag; tasinmaz veya
irtifak hakki sahibinin degismesi halinde, tasinmazin iist hakkindan armdirilmis

olarak devredilmesinin saglanmasidir. Kanaatimizce, Tirk Hukuku’'nda da “iist
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hakkindan dogan onalim hakkina” yer verilmesi gereksinimi bulunmaktadir.
Ornegin, miilkiyeti devlete ait stadyumlar (Tiirk Telekom Arena, Inonii Stadyumu,
Avni Aker Stadyumu vb.) iizerinde Ilehine st hakki taninan spor kuliipleri
(Galatasaray SK. Besiktas Jimnastik Kuliibii, Trabzonspor Kuliibii) iilkemizde
turizmin gelismesinde katki saglayan ve artitk marka haline gelen ve bulundugu
bolgeye de katma deger saglayan yali, kosk, tatil koyii vb. tasinmazlar1 (Sait Halim
Pasa Yalisi, Yorgo Zarifi Koskii, Kemer Tatil Kdyii vb.) isleten ve de artik o
taginmazlar ile bir anlamda bitiinlesen kuruluslara, tgiincii kisilerden 6nce, 0
tasinmaz iizerinde bir 6nalim hakki taninmasi da gayet dogal karsilanabilir. Bugiin
miilkiyeti devlete tasinmazlarda faaliyetlerini yiiriitiip, kirk dokuz yilin1 deviren bir
tist hakk: sahibinin, taginmazin {igiincii kisi ya da kisilere satis1 giindeme geldiginde,
kendisine, diger adaylardan once bir Oncelik taninmasi ve bir teklif vermesinin de

beklenilmesi, bana gore, hakkaniyet geregidir.

Onalim hakk: ile elde edilmek istenen amaglar da yine tez konumuzun
icerisine dahil edilmistir. Ger¢ekten de, s6zlesmeden dogan dnalim hakki, mal sahibi
taginmazi bugiin i¢in satmak istemiyorsa ileride satmasi ihtimali varsa tesis olunur ve
cok defa bu hak ile tasinmazin istenilmeyen bir kisinin eline gegmesini 6nleme amac1
giidiiliir. Ayrica, 6nalim hakki, ileride tasinmazin degerinin artmasi olasiligina bagh

olarak kar saglama amaci ile de kurulabilmektedir.

Tezde ayrica, sozlesmeden dogan onalim hakkinin iist-gat1 kavrami olarak
izahat ettigimiz “onalim hakkimin” kaynak bakimindan ve de igerik bakimindan
cesitliligi degerlendirilmistir. Kaynak olarak yapilan ayrimda, “Yasadan Dogan
Onalim Hakk:* kavrami icerine salt Medeni Kanun’da diizenlenen “Onalim Hakki”
degil, basta 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu olmak iizere, “Medeni Kanun Disinda
Diger Kanunlarda Diizenlenen Yasal Onalim Haklari” bashg altinda diger
kanunlardaki diizenlemelere yer verilmis, tez konusunun 6ziinden kopmamak i¢in bu
kisimlarin ayrmtilara girilmemistir. Icerik agisindan yapilan ayrimda ise, basit-
nitelikli 6nalim hakki kavramlari, basit nitelikteki Orneklerle somutlastiriimaya
calisilmistir. Belirtmek gerekir ki, Medeni Kanun’daki bu konu hakkinda yapilan
diizenlemeye paralel bir diizenleme de 6098 sayili Borglar Kanunu’nun 241.
maddesinin 3. fikrasinda, "Onalim hakkimi kuran sozlesmede aksi ongoriilmemisse,

onalim hakki sahibi tasinmazi, saticimin iigtincii kisiyle kararlastirdigi satisa iligkin
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kosullarla kazanir.” hilkkmii ile getirilmistir. Bu bakimdan, kanun taraflar arasinda bir
kayit yok ise adi onalim sozlesmesini: bedel basta olmak iizere diger sartlarin
kararlastirilmasinda ise nitelikli 6nalim sdzlesmesindeki ©nalim hakkina gore
muhatap ile 6nalim hakki sahibi arasinda yeni bir satim sozlesmesi olacagini

diizenlemistir.

Onalim hakkinin, miilkiyeti devir hakkini kisitlayan diger haklarla olan
iliskisi, benzer ve farklilik arz eden dzelliklerinin inceleme alani buldugu, “Onalim
Hakkinin Benzer Haklarla Karsilastirilmas:” konu basliginda incelenmistir. Alim
hakki — 6nalim hakki arasindaki bariz fark sudur: Onalim hakkinin hak sahibi
tarafindan borgluya ileri siirmesinde, bor¢lunun 6nalim konusu mali {igiincii kisiye
satma sart1 gibi bir sart olmadigindan, alim hakki sahibi bagkasinin iradesine ve
herhangi bir sarta bagli kalmaksizin, diledigi zaman hakkini kullanmaktadir. Geri
alim hakkinin kullanilabilir hale gelmesi, 6nalim hakkindaki gibi bir 6nalim olayinin
gerceklesmesine bagli degildir. Sonug olarak, geri alim, opsiyon ve alim hakkinin

kullanilmasi, hak sahibinin tek tarafli beyani ile gerceklesmektedir.

“Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki”, mal sahibi (muhatap) ile hak lehtari
arasinda yapilan bir sézlesme ile varligini bulan, kaynagini da bu sdzlesmeden alan,
6zel hukuk karakterli, mal sahibinin malin ileride bir ii¢lincii kisiye satmasi halinde
devir yetkisini kisitlayan bir haktir. Bu hakkin kaynagimi teskil eden “onalim
sozlesmesi” ne iligkin 6zel bir tanimlamaya ne miilga Bor¢lar Kanunu’nda ne de
yiirtirliikteki Bor¢lar Kanunu’nda yer verilmigse de, cogunlugun kabul ettigi gibi,
Onalim soOzlesmesini, malikin bir kisiye Onalim hakki tanimak amaci ile
gerceklestirdigi sozlesme olarak ifade edilebilir. Uygulamada, onalim sodzlesmesi,
salt onalim hakkinin diizenlendigi bir sozlesme niteligini tasiyabilecegi gibi,

herhangi bir s6zlesme igerisine yerlestirilecek bir kayitla da ortaya ¢ikabilir.

Onalim sbzlesmesine konu olan mallarin tasinmaz mallar oldugu konusunda
herhangi bir tereddiit bulunmamaktadir. Taginir mallarin ise, 6nalim sézlesmesine
konu edilip edilmemesinde ise farkli goriisler vardir. Ozellikle Yargitay’in da verdigi
kararlarda ve doktrinde kabul edilen goriise gore, bir biitiin olarak ticari isletme, Tiirk
Gemi Sicili’ne kayith gemiler, devri miimkiin olan hak, bir adi senede veya kiymetli

evraka baglanmis olan haklarin 6nalim sézlesmesine konu edilebilmektedirler. Ayn
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durum, Tirk Ugak Sicili’ne kayith Tirk sivil hava araglar1 bakimindan da séz
konusu olabilir. 2920 sayili Tirk Sivil Havacilik Kanunu’nun®*® 50. maddesi
uyarinca “Tiirk sivil hava araglarimin tescili i¢in Ulastirma Bakanliginca bir sicil
tutulur. Bu sicile “Ugak Sicili” adi verilir.” Ugak sicili hava araglarinin kaydedildigi
0zel bir sicil olup, bunlara ait bilgilerin ve hukuki iligkilerinin alenilestirilmesine
hizmet eder. Dolayistyla, bu sicile diisiilecek bir kayitla, 6rnegin, bir havayolu sirketi

lehine s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin taninmasi glindeme gelebilir.

818 sayili miilga Borglar Kanunu’nun 213. maddesindeki “ Mukaveleden
miitevellit suf’a hakki igin tahriri sekil kdfidir” hikmii geregince, 6nalim s6zlesmesi,
adi yazili sekle tabi idi. Yirtrlikteki Borglar Kanunu’nda da bu devam ettirilmistir.
Yalniz, yeni Borglar Kanunu’nun 239. maddesinin 2. fikrasinda yeni bir
diizenlemeye gidilmis ve sozlesmeden dogan onalim hakkinin devrine iliskin
sozlesmelerin de yazili olmast gerektigi hilkme baglanmistir. Bor¢lar Kanunu’nda,
yazili seklin unsurlar1 hakkinda getirilen bir diger yenilik ise, teyit edilmis olmalar1
kaydiyla faks, benzer iletisim araglar1 veya elektronik imza ile gonderilen metinlerin
de yazili sekil yerine gegecegidir. 14. maddenin bu hiikmiinde ayrica, faksla
gonderilen metnin teyit edilmis olmasi ve elektronik imzayla gonderilen metnin
saklanabilir olmas1 kosullar1 aranmas1 da giiniimiiz teknolojilerinin kullanarak islem
yapabilme kabiliyetinin kazanilmasi ve siire kaybinin énlenmesi bakimindan olumlu

gelismelerdir.

“Sozlesmeden Dogan Onalim Hakkimin” tanindig1 ve kaynagim teskil ettigi
“Onalim Soézlesmesi nin ticiincii kisilere ileri siiriilmesinde kilit bir rol iistlenen
“serh” kurumu, mehaz kanundan farkli olarak 6nalim, geri alim ve alim haklar1 igin

onar yillik siireler i¢in kararlastirilmistir.

“Sézlesmeden Dogan Onalim Hakkimin” kullanilamayacagi durumlar Borglar
Kanunu'nun 240. maddesinde acik¢a sayilmistir. Bunun yaninda, igerikte de
bahsedildigi lizere, ihtiyari acik arttirmalarda, sarta bagli taginmaz satislarinda,

tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ile yapilan satimlarda, dostluk satislarinda, tecriibe

%6 R.G. 19.10.1983, 5.18196.
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ve muayene sartiyla yapilan satiglarda, taksitli ve bedeli muaccel satislarda ve kismi

satiglarda dnalim hakkinin kullanilmasi miimkiindjir.

“Onalim Sozlesmesi” ile lehine 6nalim hakki taninan lehtarm, satim veya
satima benzer bir islemi 6grenmesi, alict ve saticinin noter araciligi ile yapacagi
bildirimle olacaktir. Bu bildirim ylkimliligli, tapu memurlarina da verilmis ise
de,(MK. m.1019) bugiin uygulamada bu ihmal edilmekte ya da yapilmamaktadir. Bu
bakimdan, bu kanun hiikmiiniin uygulamaya ge¢irilmesi i¢in glniimiiz Tapu
Kadastro’niin teknolojik sartlar1 ile SMS yolu ile satimlarin, serhte goziiken

lehtarlara bildirilmesinin isabetli bir ¢6ziim olacagi kanaatindeyim.

Tapuya serh edilmemis O©nalim hakki, etkilerini yalnizca Onalim
sOzlesmesinin taraflar arasinda dogurur. Bor¢lu, 6nalim hakki sahibine haber
veremeden satis yapar ve miilkiyeti {iglincii sahsa devrederse alicinin 6nalim
hakkindan haberi olsa dahi, miilkiyeti kazanmis olacagindan, onalim hakki sahibi

lehtar da bu sekilde malike kars1 hakkini ikame edecegi tazminat davasi ile kullanir.

Mehaz hukuk sisteminde yer almayan dava a¢gma zorunlulugu Tiirk
Hukuku’na 6zgili olup, alim ve geri alim haklarindan farkli olarak sadece onalim
hakki i¢in kabul edilmektedir. Kanaatimizce, hem Medeni Kanun’da hem de Borglar
Kanunu’nda énalim hakkinin kullanilmasinin tamamen dava ikame edilmesi yolu ile
kullanilmast yolunun benimsenmesi isabetlidir. Her ne kadar bir kisim tarafindan
kullanmanin salt alictya gonderilecek bir ihtarname ile yapilabilecegi savunulsa ve
bir noter ihtar1 yerine, dava ikame edilmesi daha masrafli ve de siire agisindan
zahmetli gibi goziikse de, dava sonucu verilecek hiikiim ile bu isin noterlikten
yapilacak ihtara goére daha net bir sekilde sonuglandirilmasi, hem hak sahibi

bakimindan hem de bu hakkin yoneltilecegi kisi yahut kisiler agisindan énemlidir.

Onalim davalarinda gorevli mahkemeler asliye hukuk mahkemeleri iken;
yetkili mahkemeler ise, tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir. Onalim hakkinin
kullanilmast olan 6nalim davasi, yenili dogurucu bir dava ve dava sonunda verilen
hiikiimler kurucu niteliktedir. Bu bakimdan, kurucu nitelikte olan bu kararin
kesinlesmesi ile davaci tarafin baska bir islem yapmasi gerekmeksizin hukuki sonug

meydana gelecektir.
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Tez igeriginde ¢okca deginildigi iizere, sozlesmeden dogan 6nalim hakkina
iligkin etkili diizenlemelerin yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yer verilmesi ile birlikte,
kanaatimizce, uygulamada bu hakkin faydasini goren ve yararlananlarin sayisi
artacaktir. Sozlesmeden dogan ©Onalim hakkinin, kanundaki maddeler 1s18inda
mahkemelerce verilen kararlara konu olmasi ve yeni akademik caligsmalarda da yer
verilmesi ile, bu hakka iliskin mevcut diizenlemelerin eksikliklerinin giderilmesi

yoniinde 6nemli doktrin goriisleri ve yargisal igtihatlarin olusmasi saglanabilecektir.
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