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OZET

GERIi ALIM HAKKI

Deniz Arslan Ugan

Ozel Hukuk
Dog. Dr. Oz Seger

05, 2019, 185 sayfa

Geri alim (vefa) hakki, taginmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin malik tarafindan bir
sozlesme vasitasi ile kisitlamasini saglayan yenilik doguran bir haktir. Uygulamada
teminat amaci ile geri alim hakki tesisi de yaygin olarak goriilmektedir. Bu nedenle, tez
kapsaminda geri alim hakkinin teorik olarak incelenmesinin yani sira teminat saglama
islevine de deginilmistir.

Tez kapsaminda geri alim hakki ti¢ boliim halinde incelenmistir. Tezimiz geri alim
hakkinin incelenmesi neticesinde elde edilen tespitlerin yer aldigi sonug bdliimii ile sona
ermektedir.

[k boliimde, geri alim hakkinin tanimi, konusu ve hukuki niteligi incelenmistir. Bu
boliimde, ayrica geri alim hakkinin benzer hukuki islemlerle karsilagtirilmasi yapilmastir.
Son olarak geri alim s6zlesmesi incelenmistir.

Tezin ikinci bdliimiinde, geri alim hakkinin tapu siciline serhi edilmesi ve serhin
hukuki sonuclarina deginilmistir. Bu boliimde, ayrica geri alim hakkinin teminat saglama
islevi iizerinde de durulmustur.

Tezin son boliimiinde ise hakkin kullanilmasi ile hakkin sona ermesine sebep olan
durumlar iizerinde durulmustur.

Tez kapsaminda yer alan konular incelenirken, Tiirk Ogretisindeki goriis ve
tartismalar calismaya yansitilmaya c¢alisilmis ve bu cercevede calismada kendi
goriislerimize de yer verilmistir. Bunun disinda, tezde Yargitay kararlarima da yer
verilmeye ¢aligilmistir.

Anahtar Kelimeler: Geri alim hakki, vefa, yenilik doguran hak, geri alim sézlesmesi,
tapu sicili, serh, lex commissoria yasag.



ABSTRACT

REPURCHASE RIGHT

Deniz Arslan Ugan

Private Law
Associate Professor Oz Seger

05, 2019, 185 pages

Repurchase right is a creative right which provides limitation on an ownership right
of an immovable property by means of a contract signed by owner. Applying repurchase
right is widely seen for assurance purpose in practice as well. Therefore providing
assurance functionality is also referred in this study along with theoratically examining
repurchase right.

Repurchase right is examined in three sections in this study. This study finalizes
with a results section composed of determinations as a result of examining repurchase
right.

In the first section, definition of repurchase right, other fields that refer repurchase
right and lawful characteristic of repurchase right is examined. Comparision of
repurchase right with other similar lawful processes is done as well. Finally, repurchase
contract is examined.

In the second section, adding repurchase right as commentary on land registry and
lawful results of this action is examined. Assurance purpose function of repurchase right
is also examined in this section.

In the third section, usage of repurchase right and the actions that results in
finalizing this right is researched.

While examining the subjects of this study, our opinions are presented in this study
along with projecting related opinions and arguments in Turkish doctrine. Caselaws of

Turkish Court Of Appeals are presented in this study where necessary.

Keywords:Repurchase right, fidelity, creative right, repurchase contract, land registry
commentary, lex commisoria restriction.
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GIRIS

Geri alim hakki; taginmaz miilkiyetinin, malik tarafindan hak lehtar ile aralarinda
diizenlenecek bir geri alim sézlesmesi ile kisitlanmasina neden olan bir yenilik doguran
hak cesididir!. Taraflarin bu yonde islem yapmalarini gerektiren gesitli nedenler olmasi
miimkiindiir. Ancak bu nedenlerden ilk akla geleni, bir alacagin teminat altina alinmasidir.
Zira; baz1 durumlarda, borglu/tasinmaz maliki alacaklisina yaygin olarak kullanilan rehin
veya kefalet gibi teminatlar1 sunamaz. Bunun disinda, alacakli da ipotegin paraya
cevrilmesi yahut kefil hakkinda cebri icra takibi yapmak yerine daha kuvvetli ve islemin
daha baslangicinda alacagini teminat altina alacak bir giivencenin teminini bor¢lusundan
isteyebilir?>. Bu gibi durumlarda, taraflarca geri alim hakki tesis edilerek satig islemi
yapilmasi ve borcun ifasinin ardindan da hakkin kullanilarak miilkiyetin eski malike devri
yolu secilebilecektir®. Bu yénleri ile geri alim hakki uygulamada karsilasilan ve ancak

yasalarimizda yakin zamana dek ayrintili olarak diizenlenmeyen bir kurumdur.

1 Bkz. dipnotu 5 ve 7.

2 AYANOGLU MORALI, Ahu, “Miilkiyet Hakkinin Teminat Amagli Devrine Yénelik Inangh
Islemler”, Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Doktora Tezi,
Istanbul, 2006, s. 33 vd.; GUVENC, Ozgiir, Tasinmazlarin Inangli Islemler Devri, Yetkin Yayinlart,
Ankara, 2014, s. 27; OKTAY OZDEMIR, Saibe, “Teminat Amagl Miilkiyet Devri Sozlesmeleri”,
Prof. Dr. Aysel Celikel’e Armagan, Milletleraras1i Hukuk Ve Milletleraras1 Ozel Hukuk Biilteni,
Cilt:19, Say1:1-2, Istanbul, 1999/2000, 5.657-683, s. 659 vd.; OZKAYA, Eraslan, A¢iklamah-
Ictihatli Inangli Islem ve Muvazaa Davalari, 7. Baski, Seckin Hukuk Yayinlari, Ankara, 2017, s. 39;
OZSUNAY, Ergun, Tiirk Hukukunda Ve Mukayeseli Hukukta Inancli Muameleler, Cezaevi
Matbaasi, Istanbul, 1968, s. 34 vd.; OZTURK, Giilay, Inanchi Islemler, Yetkin Yayinlar1, Ankara,
1998, s. 37; PARLAK BORU, Safak, “Miilkiyetin Teminat Amaciyla Inangli Islemle Devri”,
Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1:128, Ankara, 2017, s. 237, SUNGURBEY, Ismet, Medeni
Kanun Ontasarisinin Nesneler Hukukunun Elestirisi, Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul, 1972, s. 204;
TENEKECI, Ciineyt, “Inangli Islemler”, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2003, s. 21; UYGUR, Atiye B., “Teminat Amach
Inanglh Islemler”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 10, Say1: 1-2, 2006 Ankara, 2006,
s. 171-195,s. 177.

3 AVCI BRAUN, Cihan, “Tiirk Borglar Kanunu Madde 238-242”, Istanbul Serhi Tiirk Borglar
Kanunu, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2017, s. 1447-1490s. 1453; AYANOGLU MORALI s. 172 vd.;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 282; CETINER, Bilgehan, Tasinmaz Teminati, Filiz Kitabevi, Istanbul,
2015, s. 377; EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Baski, Yetkin Yayinlar1, Ankara,
2018, s. 222; KURT, Fatma, “Lex Commissoria Yasag1”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt:82, Say1:1,
Istanbul, 2008, s. 129-154, s. 140; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 70.



Tiirk Medeni Kanunu (TMK) 736. maddede geri alim hakkinin serhi, serhin etkisi
ve hakkin gegerli olacag: siire yoniinden hiikiimler mevcut olsa da geri alim hakk: 818
Sayili Bor¢lar Kanunu’nda (BK) ayrintili olarak diizenlenmemisti. Ancak Tiirk Borglar
Kanunu’nda (TBK) BK’da yer verilmeyen yeni hiikiimlerle bu eksiklik giderilmistir.
Soyle ki; TBK 237. maddede geri alim sézlesmesinin diizenlenme sekli ve “Satis Iliskisi
Doguran Haklar” bashig altinda 238. ve 239. maddelerle, hakkin serh edilme ve
gecerlilik stireleri, devri ve miras yolu ile intikali hususlarinda detayl1 diizenlemelere yer

verilmistir.

Bu ¢aligmada, geri alim hakki mevzuattaki yeni ve 6ncekilere nispetle daha ayrintili
diizenlemeler 15181nda incelenirken; hakkin teminat fonksiyonuna da ayr1 bir boliim i¢cinde
yer verilecektir. Bu kapsamda, calisma konusu ii¢ boliim halinde ele almacaktir. Tlk
boliimde; hakkin taraflari, hakka konu edilebilecek malvarligi degerleri ile hakkin hukuki
niteligine deginilecektir. Bunun yani sira geri alim hakkinin benzer haklar ile
karsilastirilmasiin ardindan, hakkin taninmasini saglayacak olan geri alim s6zlesmesi
ele almacaktir. Son olarak da geri alim sdzlesmesinin tanimi ve gegerlilik kosullari
incelenecek ve benzer sozlesmeler ile karsilastirilmasi yapilarak ¢alismanin ilk boliimii

tamamlanacaktir.

Calismanin ikinci boliimiinde ise Oncelikle geri alim hakkinin serhi ve teminat
verme islevi konusu detayli olarak aktarilacaktir. Bu kapsamda; serh verilme isleminin
kosullari, serhin tesisi ile hiikiim ve sonuclarina deginilecektir. Sonrasinda ise serhin

stiresi ve sona erdigi durumlar aciklanacaktir.

Ikinci béliimiin diger alt bashigi olan geri alim hakkinin teminat amaci ile tesisi
konusu ise 6zellikle banka ve diger finans kuruluslarinin kredi saglama ve mevcut kredi
alacaklariin yeniden yapilandirilma islemleri ekseninde irdelenecektir. Bu kapsamda,
hakkin tesisi nedeni ile giindeme gelecek cesitli hukuki sorular da ele alinacaktir.
Bunlardan ilki, geri alim hakkinin teminat amaci ile tesis edilmesinin Tapu Sicil Tiiziigii
(TST) 16/2. maddeye yer alan “... Istem tescilinin bozucu veya hiikiimsiiz kilict kayit ve
sarta baglanamayacagr” yoniindeki hiikiim ile celisip ¢elismedigi sorusudur. Bir diger

Onem arz eden soru ise geri alim hakki tesis edilirken, taraflarca borcun ifa edilmemesi



durumunda taginmazin miilkiyetinin alacakli/taginmazi devir almig bulunan malikte
kalacagi yonilinde anlagsma yapabilmelerinin, kanuna karsi hile olarak degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi sorusu olacaktir. Bu kapsamda son olarak, mevcut kredi
alacaklariin yeniden yapilandirilmasi yahut kredi kullandirilmasi gibi durumlarda;
borglular veya kredi miisterileri lehine geri alim hakki tesis edilmek sureti ile bankalarca
belirtilen kisilere ait tasinmazlarin devir alinmasi yoniindeki uygulamanin, “Bankalar,
alacaklarindan dolayr edinmek zorunda kaldiklar: varliklar: edinme giiniinden itibaren
ti¢ yul icinde elden ¢ikarmak zorundadir” hiikmiinii iceren Bankalarin Kiymetli Maden
Alim Satimina Ve Alacaklarindan Dolay1 Edindikleri Emtia Ve Gayrimenkullerin Elden
Cikarilmasma Iliskin Usul Ve Esaslar Hakkinda Yé&netmelik’in 5. maddesi ile gelisip

celismeyecegi sorusu ele alinacaktir.

Ikinci boliimiin sonunda ise teminat verme amacina yonelik geri alim s6zlesmesinin
alacak ile olan iliskisi incelenecektir. Bu kapsamda; hakka konu edilen alacagin sona

ermesi ve devri halinde, geri alim hakkinin hukuki durumu ayr1 ayr1 ele alinacaktir.

Calismanin son boliimiinde, geri alim hakkinin kullanimi ve sona ermesi konulari
ele almacaktir. Bu kapsamda ilk olarak, hakkin kullanim kosullar1 acgiklanacaktir.
Ardindan, hakkin kullanimiin hiikiim ve sonuclar1 ile bu kapsamda taraflarin
yiikiimliiliiklerine deginilecektir. Geri alim hakkinin konu edilebilecegi islemlere de bu
boliimde deginilecek olup; son olarak, geri alim hakkinin sona erdigi durumlar ayrintili

olarak ele alinacaktir.

Son olarak; tez kapsaminda incelenen konular hakkinda yapilan tespitlerin,
benimsenen goriislere de deginilerek yer alacagi bir sonu¢ boliimii ile calisma sona

erecektir.



BiRINCi BOLUM: GERi ALIM (VEFA) HAKKINA GENEL BAKIS

l. TANIM

Geri alim hakkinin TMK ve TBK’da tanimi bulunmamaktadir. Konuya iliskin
hiikiimler; “Devir Hakkinin Kisitlamalar:” st bashigl altindaki TMK madde 736°da,
“Serhler” bashig1 altindaki TMK madde 1009°da, “Sat1s Iliskisi Doguran Haklar” bashig
altindaki TBK madde 238. ve 239. maddelerde yer almaktadir®.

Geri alim (vefa®) hakki; tasinir veya tasinmaz bir malin satis yolu ile miilkiyetini
devreden eski maliki lehine tesis edilen ve devredene, tek tarafli bir irade beyani ile hakka
konu edilen malin miilkiyetini yeniden iktisap etmeyi talep yetkisi taniyan yenilik

doguran bir hak olarak tanimlanmaktadir®. Bu tanima gore hak lehtar1; kendisine tanman

4 AKALP-DEMIRTABAK, Didem, Yasal Onalim Hakki, Onikilevha Yayinlari, Istanbul, 2010, Sayfa
(s). 27; AVCI BRAUN, s. 1447 vd.; AYBAY/HATEMI, s. 195; AYDOGDU /KAHVECI, s. 275 vd.;
BUZ,s. 150; GUCLU / YALVAC, s. 19.

S Geri alim hakkina, yiirtirliikten kaldirilan 743 Sayili Tiirk Kanunu Medenisi (MK) 660. maddede
vefa hakki dendigi goriilmektedir. Burada “vefa” sdzciigii ile kastedilenin “séze sadik kalma” oldugu
belirtilmektedir. Nomer tarafindan, “gerek “vefa” ve gerekse TMK metnindeki yeni hali olan “geri
alim” terimleri, hakkin tanimi geregi lehtara sunulan yeniden satin almayi talep yetkisini yeterince
ifade etmedigi gerekgesi ile” elestirilmektedir. Yazara gore “hakki en iyi ifade eden terim “ geri
satin alma hakki” olmalidir”. Kanimca, her ne kadar TMK 736. madde gerekcesinde madde
metninde arilagtirma yapildigr belirtilmigse de “vefa” ifadesi yerine “geri alim” ifadesi
kullanilmakla; islemin niteligini agiklamaya bir adim daha yaklasilmistir. Zira bu sayede vurgu,
islemin amacindan igerigine yonlendirildiginden; ifade eskisine kiyasla islemin konusu ile daha ¢ok
ortismektedir. (Detayli bilgi i¢in bakiniz (bkz.) NOMER, s. 4).

6 AKALP-DEMIRTABAK, s. 27; AKIPEK, Jale G./AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Beta
Yayinlart, Istanbul, 2009, s. 550;; ANTALYA, Gokhan/TOPUZ, Murat, Esya Hukuku, Cilt III, Tapu
Sicili, Legal Yaymevi, Istanbul, 2018, s. 181; AVCI BRAUN, Cihan, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Madde
238-242”, istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2017, s. 1447-1490, s.
1453; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku-II, 9. Baski, Se¢kin Hukuk Yaynlari, Ankara, 2016, s. 429;
AYANOGLU MORALL s. 171; AYBAY, Aydin/HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku, 4. Bas1, Vedat
Kitapgilik, Istanbul, 2014, s. 194; AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), 3. Basi, Adalet Yayinevi, Ankara, 2017, s. 282; AYiTER,
Nusin, Esya Hukuku, 2. Baski, Savas Yayinevi, Ankara, 1983, s. 144; BAYGIN, Cem, “Yeni Borglar
Kanunu’nun Satis {liskisi Doguran Haklar Konusunda Getirdigi Diizenlemelere Genele Bir Bakis”,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Say1: 79-80, Istanbul,
2011, s. 7-30, s. 9; BUZ, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Yetkin Yayinlar1, Ankara,
2005, s. 147; CETINKAYA, Mehmet, “Vefa Hakki Ve Menkul Hiikmiinde Sayilan Taginmazlarda
Etkisi”, Adalet Dergisi, Say1: 1, Ankara, 1970, s. 34-41, s. 35; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran
Haklar, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2007, s. 47; EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku, 4. Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2016, s. 462; EREN, s. 222; ERMAN, Hasan, Esya Hukuku Dersleri, 7. Basim,
Der Yaynlari, Istanbul, 2017, s. 127; ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, 7. Baski,



geri alim hakkini, tek tarafli olarak ileri siirecegi bir irade beyaniyla, hakkin tesis sartlar
(geri alim bedeli, siire vb.) ile sinirl1 olmak kaydi ile kullanabilecektir’. Bu nedenle, hakka
konu edilen seyin yeni malikinin miilkiyet hakkindan kaynaklanan devir yetkisini, eski

malik lehine olmak iizere bizzat bir hukuki islem ile kisitlanmakta oldugu goriilmektedir®.

Yetkin Yayinlari, Ankara, 2017, s. 291; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, 13. Baski, Barig Yayinlari,
[zmir, 2017, s. 383; FEYZIOGLU, Feyzi Necmettin, Suf’a Hakki, Fakiilteler Matbaas1, Istanbul,
1959, s. 23; GUCLU, Murat/YALVAC, Murat, “Geri Alim S6zlesmesi (Vefa Akdi) Ile Bankalarm
Alacaklarindan Dolay1 Edindikleri Gayrimenkullere Iliskin Bir Degerlendirme”, Bankacilar Dergisi,
Say1:87, Istanbul, 2013, s. 18-28, s. 19; GURSOY, Kemal T./EREN, Fikret/CANSEL, Erol, 2. Baski,
Tiirk Esya Hukuku, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara, 1984, s. 645; HATEMI,
Hiiseyin /SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1991, s.
617; KARAHASAN, Mustafa Resit, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Birinci Cilt, Arikan
Yayincilik, Istanbul, 2007, s. 1282. KISAGUN, Adli, “Vefa Ve Istira Haklar1”, Adalet Dergisi, Say1:
1-2, Ankara, 1961, s. 736 vd.; KIZIR, Mahmut, “6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Satis
[liskisi Doguran Haklar ve Ozellikle Onalim Hakkina iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Prof.
Dr. Cevdet YAVUZ’a Armagan- 2. Cilt, Marmara Universitesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Cilt:
22, Say1: 3, Istanbul, 2016, s. 1773- 1796, s. 1776 vd.; NOMER, Haluk Nami, Vefa Hakki, Beta
Yayinlari, [stanbul, 1992, s. 3; OGUZMAN, M. Kemal/BARLAS, Nami, Medeni Hukuk — Giris,
Kaynaklar, Temel Kavramlar, 23. Basi, Vedat Kitap¢ilik, Istanbul, 2017, s. 164; OLGAC, Senai,
Siifa Vef’a — Istira Haklar, Olga¢ Matbaasi, Ankara, 1978, s. 245; OZBILEN, Arif Baris,
Sozlesmelerin Sekli Ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizliigii, Onikilevha Yayinlari, Istanbul, 2016, s.
282; PULASLI, Hasan, Sarta Bagh Islemler ve Hukuki Sonuglari, Dayinlarli Yaynlari, Ankara,
1989, s. 98; PARLAK BORU, s. 231-272, s. 258; SAYMEN, Ferit H/ELBIR, Halid K., Tiirk Esya
Hukuku, Hak Kitabevi, Istanbul, 1954, s. 404; SIRMEN, A. Lale, Esya Hukuku, 6. Baski, Yetkin
Yayinlar1, Ankara, 2018, s. 410; SEBUK, M. Tahir, Suf’a, Vefa ve Istira Haklar1, Kader Basimevi,
Istanbul, 1051, s. 25; SURLU, Mehmet Handan, Aciklamali-i¢tihatli Tasinmaz Satis Vaadi Satis
Vaadine Dayali Tapu Iptali-Tescil Ve Elatmamin Onlenmesi Davalari, 3. Baski, Seckin Hukuk
Yayinlari, Ankara, 2014, s. 51; TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku — Ozel Borg Iliskileri-1. Cilt,
Altinc1 Basim, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2008, s. 274 vd.; TEKINAY, Selahattin Sulhi, Tasnmaz
Miilkiyetinin Takyitleri, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1988, s. 12; TEKINAY, Selahattin Sulhi, “Istira ve
Vefa Haklar1”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt: 61, Say1: 7-8-9, Istanbul, 1987, s. 509-520, s. 517;
TUNABOYLU, Miislim, Onalim (Suf’a) Davalari, 5. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2013s. 766;
YAVUZ, Nihat, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Cilt 1, 2. Baski, Adalet Yayimevi, Ankara, 2015, s. 1295;
YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 14.
Baski, Beta Yayinlari, Istanbul, 2016, s. 136; ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, K. Emre, Borglar
Hukuku-Ozel Borg iliskileri, 17. Bas1, Turhan Kitabevi, Ankara, 2017, s. 70; WIELAND, C. Kanunu
Medenide Ayni Haklar, Ceviren: 1. Hakk1 Karafaki, Yeni Cezaevi Basimevi, Ankara, 1946, s. 261.
Bkz. Ugiincii Béliim: 1. Geri Alm Hakkinin Kullaniminda Gegerli Olan Tlkeler.
8 AKALP-DEMIRTABAK, s. 27; AKIPEK/AKINTURK, s. 550; AVCI BRAUN, s. 1453; AYAN,
Esya, 429; AYANOGLU MORALI, s. 171; AYBAY/HATEMI, s. 194; AYDOGDU/KAHVEC]I, s.
282; BAYGIN, s. 9; BUZ, s. 147; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 47; EREN, s.
462; EREN, Borglar Ozel, s. 223; ERMAN, s. 127; ESENER/GUVEN, s. 291; ERTAS, s. 383;
FEYZIOGLU, s. 23; GUCLU/YALVAC, s. 19; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 645; HATEMI/
SEROZAN/ARPACI, s. 617; KARAHASAN, s. 1282; KISAGUN, s. 736 vd.; KiZIR, s. 1776 vd.;
NOMER, s. 3; OLGAG, s. 245; PARLAK BORU, s. 258; SAYMEN/ELBIR, s. 404; SIRMEN, s.
407; SEBUK, s. 25; TANDOGAN, s. 274 vd.; TEKINAY, s. 12; TEKINAY, Makale, s. 517;
TUNABOYLU, s. 766; YAVUZ/ACAROZEN, s. 136; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 70;
WIELAND, s. 261.



Baz1 yazarlar® yukarida bahsi gecen tamima ek olarak; “...vefa hakkinin tasinmazi
devreden eski malike taninan bir alim hakki oldugunu” belirtmektedirler. Bunun nedenti;
bir Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararinda'® da belirtildigi gibi, hakkin lehtar1 olan ilk
malikin, baglangicta devrettigi seyi belirlenen sartlar ¢ergevesinde alabilme hakkini sakli

tutmus olmasidir'?.

Yargitay tarafindan®? geri alim hakki “...tasinmaz bir malin maliki temlik ettigi bu
malint 6nceden sozlesme ile belirlenen kosullarla yeniden satin alma hakkini sakl tutmus
ise ortada vefa hakkinin varligindan séz edilir. Bu kosullar satis bedeline, vefa hakkinin

stiresine vs. ye iliskin olabilirler...” seklinde tanimlanmaktadir.

Doktrin ve Yargitay ictihatlar1 ¢ercevesinde geri alim hakkini; hakkin lehtarina,
ticlincii bir kigiye satig yolu ile maliki oldugu bir mali devir ettikten sonra, s6zlesmede
belirlenen kosullarin gergeklesmesi ile, o malin yeniden kendisine satigini talep etme
hakki taniyan, yenilik doguran bir hak olarak tanimlayabiliriz. Bu c¢alismada geri alim
hakki, konu kapsaminin belirlenmesi amaci ile yalnizca tasinmazlar agisindan ele
aliacaktir. Bu nedenle; bundan sonraki boliimlerde hakka konu edilen seyin bir taginmaz
oldugu kabul edilecek olup, geri alim hakkinin konu edilebilecegi diger malvarlig

tiirlerine yalmzca ilgili boliimde!® kisaca deginilmekle yetinilecektir.

9 AYAN, Egya, s. 429; AYDOGDU/KAHVECI, s. 283; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar,
s. 47; ERTAS, s. 383; GUCLU/YALVAG, s. 19; OGUZMAN/BARLAS, s. 164; OGUZMAN, M.
Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 20. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul,
2017, s. 535; TEKINAY, s. 1 2; TEKINAY, Makale, s. 517; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 136;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 70.

10 YARGITAY Hukuk Genel Kurulu (HGK) 1987/464 Esas (E.), 1987/912 Karar (K.), 09.12.1987
Tarih (T.), (Kazanc igtihat Bilgi Bankas, Erisim Tarihi: 09.04.2018).

u AYAN, Esya, s. 429; AYDOGDU/KAHVECI, s. 283; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar,
s. 47; ERTAS, s. 383; GUCLU/YALVAC, s. 19; TEKINAY, s. 12; TEKINAY, Makale, s. 517;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137.

2 YARGITAY HGK 1987/464 E., 1987/912 K., 09.12.1987 T. (Kazanc: Ictihat Bilgi Bankas1, Erisim
Tarihi: 09.04.2019).

18 Bkz. Boliim Bir. I11. Geri Alim Hakkinin Konusu.



1. GERI ALIM HAKKININ TARAFLARI

Geri alim hakkinin taraflari, lehine geri alim hakki tesis edilen hak lehtar1 ile onun

lehine hakki tesis eden tasinmaz maliki yani muhataptir'®,

A. Geri Alim Hakkinin Lehtar:

Geri alim hakkinin lehtari, aslinda hakka konu edilen tasinmazin muhataba satig
yolu ile devrinden 6nceki malikidir. ilk malik geri alim hakkinin tesisi ile hak lehtarma
doniismektedir'®. Yani hak lehtar1 tasnmazin ilk maliki ve saticisidir’®. Bu nedenle; yeni
malik ilk satic1 yerine baska bir kimseye geri alim hakki tantyamaz, aksi halde bu hak

tesisi geri alim hakk1 degil alim hakki olacaktir'’.

Geri alim hakkinin lehtar1 olma sifati, hakkin devri ile bir tgiincii kisiye
gecebilmektedir. Bu konu ileride!® ayrica ele alinacag: igin bu boliimde kisa bir bilgi
verilmekle yetinilecektir. TBK madde 239 geregi; taraflarca sézlesmede bu yonde bir
hiikiim 6ngoériilmedikce yahut muhatap tarafindan bu yonde bir muvafakat sunulmadikea,

geri alim hakkinin devri miimkiin bulunmamaktadir'®.

Son olarak hak lehtarinin 6liimii durumunda hakkin akibetinin ne yonde olacagi
sorusuna da deginilmesi gerekmektedir. Geri alim hakki, lehtarin 6liimii ile kural olarak
sona ermemekte ve lehtarin mirascilarina intikal etmektedir. Ancak taraflar hakki tesis

eden sdzlesme ile bu hususun aksini kararlastirabileceklerdir?.

14 ANTALYA/TOPUZ, s. 181; AVCI BRAUN, s. 1453; AYDOGDU/KAHVECI, s. 282; BUZ, s. 203
vd.; EREN, s. 462; EREN, Borglar Ozel, s. 222 vd.; NOMER, s. 48 vd.; OLGAC, s. 253; SEBUK,
s. 46.

5 ANTALYA/TOPUZ, s. 181; NOMER, s. 49; OLGAGC, s. 253; SEBUK, s. 47.

16 NOMER, s. 49.

e NOMER, s. 49.

18 Bkz. Ugiincii Béliim: II1. A. Hakkin Devri.

19 Bkz. Ugiincii Béliim: II1. A. Hakkin Devri.

20 Bkz. Ugiincii Béliim: I11. C. Hakkin Miras Yolu ile Intikali.



B. Geri Alim Hakkinin Muhatabi

Geri alim hakkinin muhatabi tasinmazin eski maliki Iehine hakki tesis eden yeni
malikidir. Geri alim hakkinin malik/muhatap disinda bir {igiincli kisiye yoneltilmesi

miimkiin olmayacaktir®!,

Muhatap sifati, hakka konu tasinmazin devri ile iigiincii kisilere gecebilmektedir.
Zira bu durumda taginmazin maliki degismis olmaktadir. Geri alim hakkina konu edilen
tasinmazin devri?? sonraki boliimlerde ele alinacaktir. Ancak kisaca deginmek gerekirse;
geri alim hakkina konu edilen tasinmazin devri, hakkin ilgili tasinmazin tapu siciline serh
edilip edilmedigi durumlarina gore farkli sonuglar dogurabilmektedir?®. Geri alim
hakkinin serh verilmedigi durumda; tasinmazin bir iigiincii kisiye devri halinde, hakkin
ileri stiriilmesi bakimindan taginmazin eski maliki/muhatap sifat1 yer degistirmeyecektir.
Yani bu durumda, hak lehtar1 hakkini yine eski malik olan muhataba kars1 kullanacaktir.
Ancak hakkin kullanilmasi halinde, muhatabin tasinmaz: ti¢iincii bir kisiye devri nedeni
ile miilkiyeti lehtara devir borcunu yerine getirmesi artik miimkiin olmayacaktir?*.
Hakkin serhi durumunda ise hak lehtari, serh devam ettigi siirece her yeni malike kars1

hakkini kullanma imkanini elinde bulundurmaya devam edecektir®.

Muhatabin 6liimii durumunda, hakkin kullanimi mirascilara yoneltilebilecektir?.
Ancak taraflar aralarinda anlagarak bu durumun aksini kararlagtirabilme imkanina

sahiptirler?’.

2 AYAN, Esya, s. 431; BUZ, s. 207; CETINER, s. 377; GUCLU / YALVAG, s. 20; NOMER, s. 51
OLGAG, s. 253; SEBUK, s. 96.

Bkz. Ikinci Boliim: I. C. Serhin Hiikiim ve Sonuglari.

Bkz. Ikinci Boliim: I. C. Serhin Hiikiim ve Sonuglari.

24 Bkz. ikinci Boliim: 1. Geri Alim Hakkinin Tapu Kiitiigiine Serh Verilmesi.

% Bkz. Ikinci Boliim: 1. Geri Alim Hakkinin Tapu Kiitiigiine Serh Verilmesi.

% GUCLU/YALVAG, s. 20; NOMER, s. 54; SEBUK, s. 48.

27 Bkz. Ugiincii Béliim: I11. C. Hakkin Miras Yolu ile Intikali.

22
23



I1l. GERIi ALIM HAKKININ KONUSU

Geri alim hakki; her ne kadar TMK kapsaminda “Tasinmaz Miilkiyetinin
Kisitlamalar:” baghgi altinda diizenlenmisse de bu durum, hakkin yalnizca tasinmazlara
0zgl olarak tesis edilebilecegi anlamini tagimamaktadir. Zira; tasinir niteligi tagiyan
malvarlig1 degerlerinin yani sira drnegin, fikri ve sinai miilkiyete konu edilebilecek ve
devri hukuken miimkiin olan bazi haklar® da bu hakkin konusunu olusturabilecektir?.
Bu durum sézlesme 6zgiirliigii prensibinin bir goriiniimiidiir*®. Burada belirleyici olan
husus ise lizerinde hakkin tesis edilecegi seyin satim islemine konu edilebilir nitelikte
olmasidir. Zira; hakkin niteligi itibari ile hakkin konusunu teskil eden seyin, dnce hak
lehtar1 ilk malikten yeni malike satis1 gergeklesmeli ve bu asamadan sonra lehtarin hakki

kullanmaya karar vermesi ile ikinci satis gergeklesebilmelidir®!.

Bunun disinda, yukarida®? da bahsedildigi gibi “geri alim hakkinin eski malike
taminan bir alim hakki” mahiyetinde oldugu g6z 6niine alindiginda; geri alim hakkinin
ayn1 madde i¢inde diizenlendigi alim hakki ile ayn1 prensiplere tabi olacagi kuskusuzdur.
Bu durumda da tipki alim hakkinda oldugu gibi geri alim hakkinin da yalnizca

tasinmazlara 6zgii bir hak olmadigi, hakkin konusunu taginirlar ve sair haklarin da teskil

28 Ornegin; 6769 Sayili Sinai Miilkiyet Kanunu 148. maddesi geregi smai miilkiyet hakki (cografi
isaret ve geleneksel {irlin haklar1 hari¢ olmak iizere) devre konu edilebilecektir. Ayn1 Kanun’un 2/1
maddesi geregi “...sinai miilkiyet hakki markay, cografi isareti, tasarimi, patent ve faydali modeli ...
ifade eder”.

2 AKALP-DEMIRTABAK, s. 28; AVCI BRAUN, s. 1450; AYAN, Esya, s. 430; AYDOGDU/
KAHVECI, s. 276; ESENERGUVEN, s. 291; GUCLU/YALVAGC, s. 20; HELVACI, ilhan, Isvigre
Borglar Kanunu’nun Sézlesmeden Dogan On Alim, Alim Ve Geri Alim Haklarina iliskin
Degisiklikleri”, Prof. Dr. Aysel Celikel’e Armagan, Milletleraras1 Hukuk Ve Milletlerarasi Ozel
Hukuk Biilteni, Cilt:19, Say1:1-2, Istanbul, 1999/2000, 5.397-417, s. 400; KiZIR, s.1777; NOMER,
s. 24; SEBUK, s. 44; hakkin tagmirlar icin de tesis edilebilecegi hakkinda SUNGURBEY, Ontasari,
s. 193; TEKINAY, s. 12; aksi yonde “...hakkin konusunun tasinmazlar oldugu” goriisii icin bkz.
OLGAGC, s. 251; TUNABOYLU, s. 767.

0 AKALP-DEMIRTABAK, s. 28; AVCI BRAUN, s. 1450; AYAN, Esya, s. 430; AYDOGDU/
KAHVECI, s. 276; ESENER/GUVEN, s. 291; GUCLU/YALVAC, s. 20; HELVACI, s. 400; KiZiR,
s.1777; NOMER, s. 24; SEBUK, s. 44; TEKINAY, s. 12; TUNABOYLU, s. 767.

81 AYAN, Esya, s. 430; GUCLU/YALVAC, s. 20; NOMER, s. 24; SEBUK, s. 44; TEKINAY, s. 12.

32 Bkz. Birinci Bsliim: 1. Tanim.



edebilecegi belirtilmektedir®®. Yargitay’in da aym yonde®* ictihad1 bulunmakla birlikte,

aksi yonde daha giincel bir karar1®® da mevcuttur.

Yukarida®® da belirtildigi gibi konumuzun sinirlarinin tespiti bakimimdan ¢alismada
geri alim hakki yalnizca tasinmazlar bakimindan incelenecektir. Geri alim hakkina bir
taginmazin konu edilmesi durumunda ise karsimiza bazi sorularin ¢ikmasi s6z konusu
olacaktir. Soyle ki; hakkin bazi durumlarda bir tasinmazin tamamui iizerinde degil, onun
belli bir pay1 {lizerinde tesisi durumu giindeme gelebilecektir. Bunun yani sira; hakkin
tesisi, payll miilkiyet yerine, elbirligi miilkiyetine tabi bir tasinmaz i¢in s6z konusu
edilmek istenebilecektir. Yine bir tasinmaz i¢in tesis edilen geri alim hakkinin, o taginmaz
miilkiyetinin kapsami bakimindan da incelenmesi gerekmektedir. Asagida bu hususlara

ayr1 ayr1 deginilecektir.

A. Birlikte Miilkiyet Acisindan

Birlikte miilkiyet acisindan calismada ilk olarak geri alim hakkinin tesis edilecegi
taginmazin payl miilkiyete tabi olmasi hususu incelenecektir. Sonrasinda ise elbirligi

miilkiyetinin s6z konusu oldugu durumlar ele alinacaktir.

3 GUCLU / YALVAG, s. 20; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 643; KISAGUN, s. 736; KiZIR, s. 1777;
NOMER, s. 24; SEBUK, s. 44; SEBUK, s. 7; TEKINAY, s. 12 ve 3; TEKINAY, Makale, s. 517.
“MK'nin 660. maddesinde diizenlenen gayrimenkullere iliskin "vefa hakki"min resmi gsekilde
diizenlenecegi BK'min 213. maddesi hiikmii geregi ise de "vefa hakki" olarak nitelendirilen ve
"oncelikle geri alim hakki" olarak da ifade edebilecegimiz bu hukuki miiessesenin menkul alim satim
sozlesmelerine de konu yapilabilecegi, hatta menkul satimlarinda resmi sekil sartina dahi gerek
olmadigi, uygulama ve doktrinde kabul gérmektedir. Ancak, hukuki mahiyeti itibariyle satima konu
menkul veya gayrimenkul miilkiyetinin takyidi niteligindeki vefa hakku ile ilgili sézlesmenin ya asil
sozlesme ile veya hemen yan bir sozlesme ile kurulmasi: bu miiessesenin niteligi geregi olup, ... Bu
itibarla, 20.8.1991 ve 14.8.1992 tarihli sézlesmeleri vefa hakki tantyan bir sézlesme olarak degil,
ancak "hisse senedi satis vaadi" sézlesmeleri olarak gérmek ve yorumlamak gerekmistir.”
(YARGITAY 11. Hukuk Dairesi (HD.) 1997/9076 E., 1998/1707 K., 13.03.1998 T. Karar- Kazanc1
Ictihat Bilgi Bankas1, Erisim tarihi: 10.04.2018).

“Kural olarak; Geri alim (vefa) hakkinin konusunu tasinmaz mallar olusturdugundan Bor¢lar
Kanunu'nun 213. maddesi uyarinca resmi sekilde yapilmasit zorunludur”. (YARGITAY 14. HD.
2005/9863 E. 2005/10236 K., 22.11.2015 T. Karar- Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1, Erisim tarihi:
15.04.2019).

3% Bkz. Birinci Béliim: 1. Tanim.
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1. Payh Miilkiyet

Payl1 miilkiyet; TMK 688. maddesi geregi, maddi olarak boliinmemis olan bir
seyin, tamami lizerinde birden fazla sayida kisinin belirlenen paylar1 oraninda miilkiyet

hakkina sahip olduklar1 bir birlikte miilkiyet halidir®’.

Konumuz agisindan geri alim hakkinin her zaman bir taginmazin tamamu iizerinde
degil, bazen belli bir payr iizerinde tesis edilmesi miimkiin olabilecek midir sorusu
giindeme gelmektedir. Bu sorunun cevabi olumludur. Zira, TMK 688. maddesinin {igiincii
fikras1 geregi; “...Paydaslardan her biri kendi payr bakimindan malik hak ve
viikiimliiliiklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan
haczettirilebilir”. Bu durumda; pay sahibi malikin, payi lizerinde miilkiyetin devri veya
rehin tesisi gibi tasarruflar yapabilmesi gibi*®, alim ve geri alim hakki tesis etmesi ve bu
haklar1 tapu siciline serh etmesi de olanaklidir. Bu hususta malikin yapmay diistindiigii
tasarruf i¢in diger paydaglardan islem Oncesinde ve/veya sonrasinda herhangi bir icazet

almasi gerekli degildir®®. Payli miilkiyette pay sahibinin tasarruf yetkisi i¢in séz konusu

87 AGCA TOPLANDI, Pinar, Birlikte Miilkiyette Ortak Menfaati Koruma Yetkisi, Yetkin Yaymlari,
Ankara, 2016, s. 31; AYAN, Esya, s. 57 vd.; AYAN, Mehmet, “Payli Miilkiyette Yo6netim”, Selguk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 10, Say1: 3-4, Konya, 2002, s:7-21, s. 7; AYITER, s. 89;
EREN, s. 85 vd.; ERTAS, s. 230; ESENERGUVEN, s. 191 vd.; KURSAT, Zekeriya, Payl
Miilkiyetin Sona Ermesi, Atakan Yaymevi, Istanbul, 2008, s. 10 vd.; NOMER, Haluk Nami/
ERGUNE, Mehmet Serkan, Esya Hukuku, 6. Bas1, Onikilevha Yayinlari, Istanbul, 2019, s. 210;
OZCAN, Zeynep, Payl Miilkiyette Paydaslarin Yetkileri Ve Yiikiimliiliikleri, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2013, s. 36 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 257 vd.; SIRMEN, s. 277; SENOZ, Cagri, Payli
Miilkiyet Kavrami Ve Payli Miilkiyetin Sona Ermesi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2018, s. 24;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 565 vd.; TUNABOYLU, s. 18; WIELAND, s. 65
vd.

38 AGCA TOPLANDI, s. 68 vd.; AKALP-DEMIRTABAK, s. 29; AKIPEK / AKINTURK, s. 393;
AYAN, Esya, s. 63 vd.; AYITER, s. 90; EREN, s. 93 vd.; ERMAN, s. 73 vd.; ERTAS, s. 233;
ESENER/GUVEN, s. 193 vd.; FEYZIOGLU, s. 119; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 102 vd.;
KURSAT, Payli Miilkiyet, s. 38; NOMER, s. 24; NOMER/ERGUNE, s. 219; OGUZMAN/SELICI
/OKTAY-OZDEMIR, s. 307 vd.; OZCAN, s. 52 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 261; SIRMEN, s. 281;
SEBUK, s. 45; SEBUK, “Istira Hakk1”, Ankara Barosu Dergisi, Say1:2, Ankara, 1944, s. 3-10, s. §;
SENOZ, s. 44; SIPKA, Siikran Taman, Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki (Hukuki Niteligi ve Kullanma
Kosullar1), Alfa Basim Yayim Dagitim, istanbul, 1994, s. 85 vd.; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 581 vd.; WIELAND, s. 75.

39 FEYZIOGLU, s. 119; NOMER, s. 24; NOMER / ERGUNE, s. 219 vd.; KURSAT, Payli Miilkiyet,
s. 73 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 307 vd.; OZCAN, s. 52 vd.; SAYMEN/
ELBIR, s. 261; SEBUK, s. 45; SEBUK, “Istira Hakki1”, Ankara Barosu Dergisi, Say1:2, Ankara,
1944, s. 3-10, s. 8; SIPKA, s. 85 vd.; TEKINAY/AKMAN/ BURCUOGLU/ALTOP, s. 582;
WIELAND, s. 98 vd.
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olacak istisnai durumlar konumuz disinda oldugundan, burada ilgili eserlere®® atif

yapmakla yetinilecektir.

Konuyu geri alim hakki agisindan 6rnekleyecek olur isek; bir taginmazin tamamini
ticlincii bir kisiye satim yolu ile devreden eski malik lehine, bu taginmazin tamami igin
oldugu gibi, yalnizca belli bir hissesi i¢in de geri alim hakk: tesis edilmesi miimkiin
olacaktir. Yine payli miilkiyete tabi bir tasinmazin paydaslarindan birinin kendine ait pay1
satim yolu ile devrederken, bu pay ic¢in geri alim hakkini sakli tutmasi1 da miimkiin

olacaktir*!,

2. Elbirligi Halinde Miilkiyet

Elbirligi halinde miilkiyet; maliklerin, ilgili tasinmaz {izerinde belirli bir oranda pay
sahibi olmadiklar1 ve ancak kanunlar eli ile veya belirli tiirde sozlesmeler geregi,
aralarinda kurulan bir ortaklik iliskisi nedeni ile tasinmaza elbirligi halinde malik
olmalaridir (TMK madde 701/1). Yani elbirligi miilkiyetinde; tek tek ortaklarin paydas
sifatr ile miilkiyet hakki degil, elbirligi ortakligmin miilkiyet hakki s6z konusudur®.
Ayrica ortakligin tiizel kisiligi bulunmamaktadir. Bu durumda, miilkiyet hakkina sahip

olma durumu her bir ortak agisindan ilgili tasinmazin tiimii {izerinde gegerli olmaktadir®®.

40 Payli miilkiyette pay sahibinin tasarruf yetkisinin istisnalar1 igin bkz. AKIPEK/AKINTURK, s. 393;
AYAN, Esya, s. 63 vd.; EREN, s. 93 vd.; ERMAN;, s. 73 vd.; ERTAS, s. 233; ESENER/GUVEN, s.
194 vd.; FEYZIOGLU, s. 119; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 102 vd.; NOMER, s. 24; NOMER
/ERGUNE, s. 224 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 307 vd.; OZCAN, s. 54 vd.;
SAYMEN/ELBIR, s. 261; SIRMEN, S. 280; SEBUK, s. 45; SEBUK, Istira, s. 8; SIPKA, S. 85 vd.;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 583 vd.

4 AKALP-DEMIRTABAK, s. 29; detayli 6rneklemeler ve agiklama i¢in bkz. NOMER, s. 24; SEBUK,
s. 45; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 582; WIELAND, s. 98 vd.

a2 AGCA TOPLANDI, s. 36 vd.; AKIPEK/AKINTURK, s. 408; AYAN, Esya, s. 125 vd.; AYITER,
Nusin, Tiirk Medeni Kanunu Ve Borglar Kanununda Elbirligi Ortakliklar1 (Istirak Halinde
Miilkiyet), Yeni Desen Matbaasi, Ankara, 1961, s. 5 vd.; EREN, s. 128; ERTAS, s. 256; ESENER /
GUVEN, s. 206 vd.; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 141; KURSAT, Payh Miilkiyet, s. 36 vd.;
OGUZMANY/SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s. 343; OZCAN, s. 35 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 279
vd.; SEBUK, istira, s. 7; SIRMEN, s. 307 vd.; SENOZ, s. 30; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU
/ALTOP, s. 631vd.; TUNABOYLU, s. 18 vd.; WIELAND, s. 97 vd.

43 AGCA TOPLANDI, s. 74 vd.; AKIPEK/AKINTURK, s. 408; AYAN, Esya, s. 125 vd.; AYITER,
Elbirligi Ortakliklari, s. 6 vd.; EREN, s. 128; ERTAS, s. 256; ESENER/GUVEN, s. 206 vd.;
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 141; KURSAT, Payli Miilkiyet, s. 38 vd.; OGUZMAN/SELICI/
OKTAY-OZDEMIR, s. 343; OZCAN, s. 35 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 279 vd.; SEBUK, Istira, s. 7;
SIRMEN, s. 304; SENOZ, s. 30; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 631vd.;
TUNABOYLU, s. 18 vd.; WIELAND, s. 97 vd.
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Konumuz agisindan elbirligi halinde miilkiyette; kanundan veya ilgili sézlesmeden
aksi anlasilmadikca, ortaklarin aralarinda oybirligi saglamak sureti ile taginmazin tiimii
hakkinda tasarrufta bulunabilecekleri aciktir (TMK madde 702/2). Bu durumda; tim
ortaklarin katilimi saglandiginda yahut tiim ortaklarca ortaklardan birine veya bir tigiincii
kisiye bu yonde verilecek temsil yetkisi kullanildiginda, tasinmaz kaydina geri alim hakki

tesisi miimkiin olabilecektir**.

Ancak konuya tek tek ortaklar agisindan bakildiginda, farkli bir durum s6z
konusudur. Soyle ki; TMK madde 702/3 geregi, “Sozlesmeden dogan topluluk devam
ettigi stirece, paylasma yapilamaz ve bir pay tizerinde tasarrufta bulunulamaz”. Buna
gore, ortaklarin {iciincii kisilere devredebilecekleri bir paylar1 séz konusu degildir®.
Ortaklarin sahip oldugu sey katilma pay1 olup; bu pay, ortagin tasfiye siireci sonucunda
maliki olacagir malvarlig1 biitiinlinii talep hakkini ifade etmektedir. Bu nedenle, tasfiye
pay1 olarak da adlandirilmaktadir. Gelinen noktada; ortaklar ii¢lincii kisilere elbirligi
ortakligindan kaynaklanan paylarmi degil, yalmizca bahsi gegen bu katilma (tasfiye)
payinin gegisini ifade eden borglandirici islem niteliginde bir hak devri yapabilirler®.
Konumuz ac¢isindan; bu yonde bir devir ortaklik payma iliskin hakkin gecisini ifade
ettiginden, elbirligi miilkiyetine tabi taginmaz payi iizerinde, liclincii kisi lehine bir devir
islemi gergeklesmeyecektir. Geri alim hakkinin tesisi i¢in ise oncelikle ilgili tasinmazin

malik tarafindan {i¢lincii kisiye satisinin gerceklesmesi gerekecektir®’. Belirtilen

a4 AGCA TOPLANDI, s. 75; AKIPEK/AKINTURK, s. 413; AYAN, Esya, s. 129 vd.; AYITER,
Elbirligi Ortakliklari, s. 131 vd.; EREN, s. 135 vd.; ERTAS, s. 258; ESENER/GUVEN, s. 208 vd.;
HATEMISEROZAN/ARPACI, s. 148 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 348 vd.;
OZMEN, Etem Saba/AYDIN, Sinem, “Birlikte Miilkiyette (Payli Miilkiyet/Elbirligi Miilkiyeti)
Yapilan Kazandiricr Islemler ve 6306 Sayili Kanun’a Dayali Uygulama”, Maltepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 5, Say1: 1, Istanbul, 2015, s: 13-38, s. 29; SAYMEN/ELBIR, s. 285
vd.; SIRMEN, s. 306; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 638 vd.

4 AGCA TOPLANDI, s. 74 vd.; AKIPEK/AKINTURK, s. 414; AYAN, Esya, s. 127; AYITER,
Elbirligi Ortakliklari, s. 113 vd.; EREN, s. 139 vd.; ERTAS, s. 258 vd.; ESENER/GUVEN, s. 209;
HATEMI/SEROZAN/ARPAC], s. 148 vd.; OGUZMAN/SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s. 348 vd.;
OZCAN, s. 36; SAYMEN/ELBIR, s. 287 vd.; SIRMEN, s. 306; SENOZ, s. 31 vd;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 639 vd.; WIELAND, s. 98 vd.

46 AGCA TOPLANDI, s. 74 vd.; AKIPEK/AKINTURK, s. 414; AYAN, Esya, s. 127; AYITER,
Elbirligi Ortakliklari, s. 118 vd.; EREN, s. 139 vd.; ERTAS, s. 258 vd.; ESENER/GUVEN, s. 209;
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 148 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 348 vd.;
OZCAN, s. 36; SAYMEN/ELBIR, s. 287 vd.; SIRMEN, s. 309; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 639 vd.; WIELAND, s. 98 vd.

4 AKIPEK/AKINTURK, s. 414; AYAN, Esya, s. 127; EREN, s. 139 vd.; ERTAS, s. 258 vd.; ESENER
/GUVEN, s. 209; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 148 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
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nedenlerle; elbirligi halinde miilkiyete tabi tasinmaz iizerindeki ortaklik hakkinin, geri

alim hakkina konu edilmesine imkan bulunmamaktadir®.

B. Tasimmaz Miilkiyeti Hakkinin Kapsam Ac¢isindan

Geri alim hakkima konu tasinmazlar agisindan izahi gereken bir bagka husus da
tasinmaz miilkiyetinin kapsamina giren biitlinleyici pargalar, dogal iirlinler ve eklentiler
konusudur. TMK tarafindan biitlinleyici parcalar “... yerel ddetlere gore asil seyin temel
unsuru olan ve o sey yok edilmedikce, zarara ugratilmadik¢ca veya yapisi
degistirilmedikce ~ ondan  ayrilmasima  olanak  bulunmayan  par¢a”  olarak
tanimlanmaktadir (TMK madde 684). Bu tanima gore asil esya; hukuken bir hakka konu
edilebilecek olup, buna karsilik biitiinleyici parca icin ayni seyi sdylemek miimkiin
degildir®.

TMK 684. maddeye gore biitlinleyici parcalar, asil malin miilkiyetine tabi olacaktir.
Yani; asil esyanin maliki bagka, biitiinleyici par¢anin maliki bagka kimseler olmaz. Bu
hiikiim emredici nitelikte oldugundan, islemin taraflarinca aksi yonde bir anlagma
yapilmasi da kararlastirlamayacaktir™®. Bu durumda; konumuz agisindan, geri alim
hakkinin {izerinde tesis edildigi taginmazin biitiinleyici pargalart acisindan da gegerli

olacag sdylenebilecektir’®. Ayni kural; TMK 718. maddenin birinci fikras1 geregi, kanuni

OZDEMIR, s. 348 vd.; OZCAN, s. 36; SAYMEN/ELBIR, s. 287 vd.; SIRMEN, s. 410;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 639 vd.; WIELAND, s. 98 vd.

8 AKIPEK/AKINTURK, s. 414; EREN, s. 139 vd.; ERTAS, s. 258 vd.; HATEM/SEROZA/ ARPACI,
s. 148 vd.; OGUZMA/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 348 vd.; SEBUK, s. 45; SEBUK, istira, s. 7.

49 AKIPEK/AKINTURK, s. 50; AYAN, Esya, s. 35; AYITER, s. 82; CETINER, s. 88; DAVRAN,
Biilent, Rehin Hukuku Dersleri, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1972, s. 11 vd.; EREN, s. 56 vd.;
ERTAS, s. 218 vd.; ESENER/GUVEN, s. 250; HATEMI/SEROZAN/ARPACL s. 81; OGUZMAN
/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 286 vd.; ONUS, Abdulhamid, Eklenti Kavrami Ve Buna Baglanan
Hukuki Sonuglar, Onikilehva Yaynlari, Istanbul, 2018, s. 138; SAYMEN/ELBIR, s. 235 vd,;
SIRMEN, S. 259; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 517 vd.; WIELAND, s. 33.

50 AKIPEK/AKINTURK, s. 60 vd.; AYAN, Esya, s. 40 vd.; AYANOGLU MORALLI, s. 92 vd.;
AYITER, s. 83 vd.; CETINER, s. 88; EREN, s. 65 vd.; ERTAS, s. 223; ESENE/ GUVEN, s. 254
vd.; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 87 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 294
vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 241 vd.; SIRMEN, s. 263; SEBUK, s. 45; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 527 vd.; WIELAND, s. 33.

51 AKIPEK/AKINTURK, s. 60 vd.; AYAN, Esya, s. 40 vd.; AYANOGLU MORALLI, s. 92 vd.;
CETINER, s. 88; EREN, s. 65 vd.; ERTAS, s. 223; HATEMI/SEROZAN/ARPACL s. 87 vd.;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 294 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 241 vd.; SIRMEN, s.
263; SEBUK, s. 45; WIELAND, s. 33 vd.
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engellerin bulunmadigi durumlarda, ilgili tasinmaz iizerindeki yapilar, bitkiler ve
kaynaklar ile yine TMK 685. madde geregi, tizerinde bulundugu tasinmazdan ayrilincaya
kadar  -hakkin tesisi esnasinda heniliz mevcut olmasa dahi- dogal {iriinler i¢in de gegerli

olacaktir®.

Son olarak TMK 686. maddede “...isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi
icin asil seye stirekli olarak ozgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska
bir bicimde asil seye bagl kilinan taginir mallar” olarak tanimlanan eklentiler®® de aym
maddenin ilk fikras1 geregi, asil esyadan bagimsiz olarak bir hakkin yahut tasarrufun
konusu olabileceklerdir™®. Buna gore; eklenti niteligi tasiyan bir esya, asil esyadan
bagimsiz olarak bir geri alim hakkina konu edilebilecegi gibi, -taraflarca aksi
kararlastirildig1 haller hari¢ olmak {izere- bagl oldugu tasinmaz hakkinda tesis edilecek

geri alim hakkinin kapsaminda da sayilacaktir®.

52 AKIPEK/AKINTURK, s. 57 vd.; AYAN, Esya, s. 45; AYITER, s. 84 vd.; CETINER, s. 88 vd.;
EREN, s. 63 vd.; ERTAS, s. 221 vd.; ESENERGUVEN, s. 255 vd.; HATEMI/SEROZAN/ARPACI,
s. 84 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 292 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 243 vd.;
SEBUK, s. 46; SIRMEN, s. 265 vd.; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 528 vd.;
WIELAND, s. 43 vd.

53 AKIPEK/AKINTURK, s. 72 vd.; AYAN, Esya, s. 47 vd.; AYANOGLU MORALI s. 92 vd,;
CETINER, s. 89 vd.; DAVRAN, s. 12; EREN, s. 72 vd.; ERTAS, s. 224 vd.; ESENER/GUVEN, s.
256; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 90 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 296
vd.; ONUS, s. 18 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 250 vd.; SEBUK, s. 45 vd.; SEROZAN, Rona,
“Teferruat Niteligindeki Egyanin Hukuki Rejimi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast,
Cilt: 16, Say1: 1-2, Istanbul, 1975, s. 235-253, 5. 238 vd.; SIRMEN, s. 268 vd.; TEKINAY/AKMAN
BURCUOGLU/ALTOP, s. 543 vd.

54 AKIPEK/AKINTURK, s. 72 vd.; AYAN, Esya, s. 47 vd.; AYANOGLU MORALI s. 92 vd,;
AYITER, s. 86 vd.; CETINER, s. 89 vd.; DAVRAN, s. 12; EREN, s. 72 vd.; ERTAS, s. 224 vd.;
ESENER/GUVEN, s. 257 vd.; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 90 vd.; OGUZMAN/SELICI/
OKTAY-OZDEMIR, s. 296 vd.; ONUS, s. 138 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 250 vd.; SEBUK, s. 45
vd.; SEROZAN, Teferruat, s. 240 vd.; SIRMEN, s. 268 vd.

5 AKIPEK/AKINTURK, s. 72 vd.; AYAN, Esya, s. 47 vd.; AYANOGLU MORALI s. 92 vd,;
CETINER, s. 89 vd.; EREN, s. 72 vd.; ERTAS, s. 224 vd.; HATEMI/SEROZAN/ARPACIL s. 90 vd.;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 296 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 250 vd.; SEBUK, s. 45
vd.; SIRMEN, s. 273; WIELAND, s. 57.
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IV. GERIi ALIM HAKKININ HUKUKI NiTELiGi

Geri alim hakkinin hukuki niteligi hakkinda, alim ve 6n alim haklar1 i¢in de sz

konusu olan gesitli teoriler®® ileri siiriilmiistiir>’. Bu teorilerin her biri asagida incelenecek

olup, boliim sonunda ise doktrinde genel olarak kabul edilen teorinin hangisi oldugu ve

konu hakkindaki degerlendirmeye yer verilecektir.

A. On Sozlesme Teorisi

Bu goriisii benimseyen yazarlarca®® gerialim, alim ve 6nalim haklarinmn tesis

edildigi s6zlesmelerin birer 6n sdézlesme niteligini haiz oldugu; ancak, asil s6zlesmenin

olusumu icin ise hak lehtarinca hakkin kullanildigina dair tek tarafli bir beyanin

sunulmasiin yeterli oldugu ileri siiriilmekle birlikte; bu teorinin, giiniimiizde destek

gormedigi belirtilmektedir™.

56

57

58
59

AKALP-DEMIRTABAK, s. 16 vd.; BELEC, Mchmet, “Yasal Onalim Hakk1”, Gazi Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisan Tezi, Ankara, 2007, s. 17 vd.; BUZ, s. 146;
CIGERIM, Ersin, “Tiirk Medeni Hukukunda Kanuni Onalim (Suf’a) Hakk1”, Marmara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2001, s. 16 vd.; CAY,
Cengiz Topel, “Yeni Tiirk Medeni Kanunu’nun Onalim Hakki Konusunda Getirdigi Degisiklik Ve
Yenilikler (Yenilik Doguran Dava Diizenlemesi)”, istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2007, s. 8 vd.; DEMIRBAS, Feride, “Sozlesmeden
Dogan Onalim Hakki”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:65, Say1:2, Ankara, 2016,
s. 249-277, s. 252 vd.; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 47; EREN, s. 447; EREN,
Borglar Ozel, s. 201 vd.; ERKAN, Vehbi Umut, “Tiirk Medeni Kanunu’nda Yasal Onalim Hakki1”,
Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2006,
s. 22 vd.; KIRCA, Cigdem, “Onalim Hakki Konusunda Medeni Kanun’daki Degisiklikler”, Prof.
Dr. Omer Teoman’a 55. Yas Giinii Armagani, ikinci Cilt, Beta Yayinlari, Istanbul, 2002, s. 1179-
1203, s. 1181; KUTLU, Nurgiil, “Onalim Hakkinin Kullamlmas1”, Kocaeli Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Yayinlanmamug Yiiksek Lisans Tezi, Kocaeli, 2010, s. 37 vd.; NOMER, s. 10
vd.; OLGAC, s. 37 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 406; SEBUK, s. 30; SEBUK, Istira, s. 3 vd.; TAKIS,
Adnan, “Yasal Onalim Hakki1”, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2005, s. 12 vd.; TANDOGAN, s. 275 vd.; TUNABOYLU, s. 25;
YUCEL, Sevtap, “Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki”, Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti, Yayinlanmamig Yiiksek Lisans Tezi, Eskisehir, 2006, s. 6 vd.

Bu nedenle konu hakkindaki agiklamalar geri alim hakki ekseninde yapilmasina ragmen &n alim ve
alim haklar1 kapsamindaki ¢alismalara da atiflar yapilacaktir.

BUZ, s. 152°de dipnotu 67°de yer alan eserler; YUCEL, s. 7°de yer alan eserler.

BUZ, s. 152; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 49; OZENLI, Soysal, Uygulamada
Taginmaz Satis Vaadi S6zlesmesi Ve Neden Oldugu Davalar, Kazanci Hukuk Yayinlari, Ankara,
1986, s. 9; YUCEL, s. 7 (Yazar bu teoriyi Satis Vaadi Teorisi ile ayn1 anlamda zikretmis oldugundan
Satis Vaadi Teorisi boliimiinde kendisine ayrica boliimde atif yapilmayacaktir).
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B. Oneri Teorisi

Oneri teorisinde bahsi gecen “Gneri”; BK (miilga) hiikiimlerinde yer alan “icap”
kavraminin, sonrasinda TBK nin yiiriirliige girmesi ile yerini biraktig1 “oneri” kavramina
dayanmaktadir®. Teori énalim ve alim haklari icin de gegerlidir. Bu teoriye gore; geri
alim hakki kapsaminda, islemin her iki tarafinca ileri siiriilen Oneriler s6z konusu
olacaktir: Bunlardan ilkinde, yeni malikin ilk malike yoneltmis oldugu 6neri beyaninin
eski malik ve ayn1 zamanda geri alim hakkinin Iehtar1 tarafindan kabul edilmesi ile hak
tesis edilmis olacaktir®. Son malik/satic1 ilk 6neri beyan: ile hakkin tesisi esnasinda
belirlenen siire boyunca bagli olmaktadir. Geri alim hakki lehtar1 muhataba satin alima
yonelik olarak sunacag ikinci oneri ile geri alim hakki kullanilmis olacaktir®2. Bu nedenle

bu teori uzatilmis oneri teorisi olarak da zikredilmektedir®®.

Bu teori; gesitli yonlerden elestirilmistir®. Séyle ki; geri alim hakkinda hak lehtar
lehine belirlenen kabul siiresi on y11a® kadar uzayabilmektedir. Bu durumda elestirilerden
ilki, satici/yeni malikin Onerisi ile bu kadar uzun bir siire bagli olmasinin kabuliiniin
miimkiin olmadig1 y&niindedir®®. Nitekim TBK madde 5/1°de “Kabul icin siire
belirlenmeksizin hazir olmayan bir kisiye yapilan oneri, zamaninda ve usuliine uygun
olarak gonderilmis bir yamitin ulasmasimin beklenebilecegi ana kadar, onereni baglar”

hiikmii bulunmaktadir. Buna gore; yasa koyucu Onerenin onerisi ile bagl kalacagi ve

60 TBK madde 3 gerekge: “818 sayili Borglar Kanunu’nun “II. icap ve kabul” seklindeki 3 iincii

maddesinin kenar bagliginda kullanilan “icap” seklindeki ibare, Tasarida “Oneri” olarak; “1. Kabul
icin miiddet tayini” seklindeki ibare ise, madde igerigiyle uyumlu hale getirilmek amacryla, “1.
Siireli oneri” olarak degistirilmistir”. (Bkz. Tiirk Borglar Kanunu Tasaris1 ve Adalet Komisyonu
Raporu- https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss321.pdf, Erisim Tarihi: 25.04.2018).

61 BELEC, s. 17; BUZ, s. 152 vd.; CIGERIM, s. 17; CAY, s. 9; DEMIRBAS, Feride, s. 253;
DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 48 vd.; EREN, s. 447; EREN, Borglar Ozel, s. 201;
FEYZIOGLU, s. 9; KUTLU, s. 37; NOMER, s. 11; SAYMEN/ELBIR, s. 407; SEBUK, s. 30;
TAKIS, s. 17; TANDOGAN, s. 275; YUCEL, s. 6.

62 BELEC, s. 17; CIGERIM, s. 17; CAY, s. 9; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar s. 48 vd.;
FEYZIOGLU, s. 9; KUTLU, s. 37; NOMER, s. 11; SAYMEN/ELBIR, s. 407; SEBUK, s. 30;
TAKIS, s. 17; TANDOGAN, s. 275.

&3 EREN, s. 447; TAKIS, s. 17; TANDOGAN, s. 275.

64 AKALP-DEMIRTABAK, s. 16; CIGERIM, s. 18; CAY, s. 9; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran
Haklar s. 48 vd.; FEYZIOGLU, s. 9 vd.; KUTLU, s. 37 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 407; SEBUK, s.
30; TAKIS, s. 17; TANDOGAN, s. 275; YUCEL, s. 6.

&5 Bkz. Ugiincii Béliim: II. A. 5 Hakkin Kullanilmasinda Siire.

66 CAY, s. 9; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar s. 48 vd.; FEYZIOGLU, s. 9 vd.; KUTLU,
s. 37; SAYMEN/ELBIR, s. 407; SEBUK, s. 30; TAKIS, s. 17; TANDOGA FEYZIOGLU, s. 12 vd.;
N, s. 275; YUCEL, s. 6.
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dolayist ile Onerisinin hiikiim ifade edecegi siire yoniinden, bir 6l¢li belirlemistir. Yani
oneride bulunan, onerisi ile belirsiz bir tarihe kadar bagli kalmamali1 ve dnerinin hitkkmiinii
stirdiirdiigli zaman aralig1 hesap edilebilir olmalidir. Bu silire de Onerinin muhatabina
ulagmasi ve onun bu 6neriyi degerlendirip kabul beyanini sunmasi i¢in gerekli olan makul

siireler toplamini ifade etmektedir®’.

Ayrica, saticinin 6neri ile bagli olma siiresinin geri alim hakk1 taniyan sézlesme ile
belirlenmesi gerekli degildir. Zira; TBK 3. madde geregi, bu siire 6neri beyaninda bulunan
tarafindan belirlenebilmekte olup, yine TBK 5. madde geregi oneri ile bagli olma siiresi
de diizenlenmektedir®®. Yine; TBK anlaminda 6neri ve kabul resmi bir sekle tabi
olmamasma ragmen, geri alim hakkinin taninmasi ve kullanilmasinin bu teoride
tasinmazlar agisindan resmi sekli gerektirdigi kabul edilmis olmak gerekecektir®®. Oneri
teorisine; onalim hakki agisindan da elestirilerde bulunulmakta olup, konunun sinirlari

acisindan bu hususta ilgili eserlere® atif yapmakla yetinilecektir.

Tiim bu elestirilere katilmakla beraber; bunlara ek olarak, geri alim hakkinin aslinda
ilk malikin tasinmazini devrederken sakl1 tutmus oldugu bir hak oldugu hususu 1s181nda’?
bu hakkin tesisinin ilk malikin bu yonde bir talep ve istegi yokmus gibi yalnizca yeni
malikin sundugu bir 6neri oldugu anlami icermesi nedeni ile de bu goriisiin kabul

edilmemesi gerektigi diisiincesindeyim.

C. Sarta Bagh Satim Teorisi

Bu teoride alim, 6énalim ve geri alim haklari sarta’ (kosul) bagl bir satim

sOzlesmesi niteligi arz etmektedir. Teoriyi konumuz kapsaminda ele alirsak, geri alim

67 OGUZMAN, M. Kemal/OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler — Cilt:1, 15. Bas1, Istanbul,
2017,s. 61 vd.

&8 FEYZIOGLU, s. 9 vd.; KUTLU, s. 37 vd.; NOMER, s. 11.

69 FEYZIOGLU, s. 10.; KUTLU, s. 37 vd.; NOMER, s. 11; SAYMEN/ELBIR, s. 407; SEBUK, s. 30;
TAKIS, s. 18; TANDOGAN, s. 275; YUCEL, s. 6.

7o Oneri teorisine dnalim hakk1 agisindan yapilan diger elestiriler igin bkz. SAYMEN/ELBIR, s. 407;
YUCEL, s. 6.

£ Bkz. Birinci Béliim: 1. Tanim.

72 “TBK- Ikinci Ayrim- Kosullar: 818 sayili Borglar Kanunu’nun 149 uncu maddesiyle baslayan
"Tkinci Fasil / Sarta bagli bor¢lar" seklindeki alt baslik, Tasarida "Ikinci Ayirim / Kosullar" seklinde
degistirilmistir” yoniindeki gerekge ile TBK kapsaminda sart kavraminin arilagtirilarak yerini kosul
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hakki tesisiyle birlikte taraflar arasinda sarta (kosul) bagli bir satim s6zlesmesi s6z konusu
olacaktir. Yani; geri alim hakki tesisi ile s6zlesme iliskisi kurulmus olacak, sonrasinda
hak lehtarmm hakkini kullanmasi ile sart (kosul) da gergeklesmis sayilacaktir’®, 7.
Buradaki sart (kosul) kavramini ifade eden hakkin kullanilmasi, hak lehtarinin iradesinde
oldugundan; bunun iradi bir sart (kosul) oldugu belirtilmektedir”. Bu teoriye gore; hak
lehtar1 lehine bir hak tesis edilmisse de o ayn1 zamanda, satim sdzlesmesinde belirlenen

bedeli 6deme yiikiimii altina da girmis olacaktir’®.

Teorinin elestirilen noktalarindan ilki, bu teori ile gerek Onalim gerek alim ve
gerekse geri alim haklarmin tam olarak agiklanamadigidir’’. Yine bu teori ile geri alim,
alim ve Onalim haklarmin 6lime bagli tasarruf nedeni ile diizenlenmesi durumu

aciklanamamaktadir’®.

Bir bagka elestiri noktasina deginecek olursak, TBK 171. madde ikinci fikrasi
gere8i “Kosula bagh hakki tehlikeye diisiiriilen alacakli, alacag: kosula bagli olmayan
alacaklilarin haklarimi korumak tizere basvurabilecekleri 6nlemleri alabilir”’. Madde

hiikkmii geregi, onalim hakkinda hak lehtar1 6rnegin hakka konu edilen malvarligin

kavramina biraktigi goriilmektedir. Ancak teori hakkinda alinti yapilan kaynaklara sart ifadesi
gectiginden bu ifade kullanilmaya devam edilecektir. (Madde gerekgesi i¢in bkz. Kazanct Mevzuat
Bilgi Bankasi, Erigim Tarihi: 04.05.2018).
& BELEC, s. 18; BUZ, s. 153; CAY, s. 10; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar s. 48 vd.;
EREN, s. 447; EREN, Borglar Ozel, s. 201; KIRCA, s. 1181 vd.; istira hakki ydniinden
KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, Sulhi
Garan Matbaasi, Istanbul, 1959, s. 92; NOMER, s. 12 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 407; SEBUK, {stira,
s. 3 vd.; SIRMEN, A. Lale, Tiirk Ozel Hukukunda Sart, Banka Ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitlisli, Ankara, 1992, s. 67 vd.; SIPKA, s. 25 vd.; TANDOGAN, s. 276; TEKINAY, s. 16 vd.
Onalim hakki yoniinden iki sartin var oldugu ve bu sartlarin ilkinin hakka konu esyann bir iigiincii
kisiye satig1 ve digerinin de hak lehtarinin 6nalim hakkini kullanmasini ifade eden iradi sart oldugu
belirtilmektedir. Konunun detaylar1 ve teoriye 6nalim hakki yoniinden yapilan elestiriler i¢in bkz.
AKALP-DEMIRTABAK, s. 16; AYDOGDU, Murat, Yasadan ve Sozlesmeden Dogan Onalim
Hakki, Adalet Yayinevi, Ankara, 2013, s. 5; BELEC, s. 18; BUZ s., 153; CAY, s. 10 vd.;
DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar s. 50 vd.; EREN, s. 447; EREN, Borglar Ozel, s. 201;
FEYZIOGLU, s. 12 vd.; KIRCA, s. 1181 vd.; KUTLU, s. 38; OLGAC, s. 37 vd.; SAYMEN/ELBIR,
s. 407; SEBUK, s. 33 vd.; SIPKA, s. 25 vd.; TAKIS, s. 19; TANDOGAN, s. 276; TEKINAY, s. 16
vd.; YUCEL, s. 8 vd.
® DEMIRBAS, Feride, s. 253; KIRCA, s. 1181; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 92;
NOMER, s. 12 vd.; iradi sart hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. PULASLI, s. 39 vd.
" BUZ, s. 153; KIRCA, s. 1181.
" AKALP-DEMIRTABAK, s. 16; CIGERIM, s. 18; CAY, s. 11; FEYZIOGLU, s. 14; NOMER, s. 14;
SEBUK, s. 33; SIPKA, s. 26; TAKIS, s. 19; TEKINAY, s. 18.
. CAY, s. 11; FEYZIOGLU, s. 14; KIRCA, s. 1182; NOMER, s. 14; SEBUK, s. 34; TAKIS, s. 20;
TANDOGAN, s. 276; YUCEL, s. 10.
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bagislayamayacaktir. Yine alim ve geri alim haklarinda da bu teorinin kabulii ile hakka
konu edilen tasinmazlarin 6rnegin satim sdzlesmesine konu edilememesi gerekecektir’®.
Ancak asagida bahsedilecegi gibi bagislama sozlesmelerinde, ©Onalim hakkinin
kullanilmas1 imkan1 bulunmamaktadir®. Alim ve geri alim haklar1 agisindan ise malikin
tasinmaz1 satisa konu edebilecegi ileride®! goriilecektir. Bahsedilen gerekge ile sarta bagh
satim teorisinin kabulli halinde; TBK 171. maddenin ikinci fikrasi hilkmii karsisinda
Onalim, alim veya geri alim hakki lehtarinin, hakkinin korunmasi amaci ile alinmasini
isteyebilecegi onlemlerin, malike kiilfet yiikleme anlamina gelecegi belirtilmekle teori bu

yonden de elestirilmektedir®.

Bunun disinda teoriye yoneltilen baska bir elestiri de geri alim hakkina konu
islemin “sirf iradi sarta bagl sézlesme oldugu ve bu durumda sozlesmenin borglar
hukuku anlaminda gecersiz sayilacagi” yoniindedir®. Ancak bu hususta Nomer
tarafindan “bor¢lar hukukumuzda iradi sarta bagl islemlerin gegersiz olduguna dair bir
hiikiim bulunmadigi” belirtilerek, konuya TBK 250. maddede yer alan begenme kosulu

ile satislar 6rnek gosterilmistir®.

Teoriye karsi sunulan son itiraz da geri alim ve alim haklarinda; taraflarin bir satis
islemi yapma amaci ile hareket etmemeleri yoniinden bakildiginda, sarta bagh satis
teorisinin bu islemleri aciklayamamasidir®. Zira; geri alim hakkinin tesisi halinde, hak
lehtarinin hakkini iradi olarak kullantyor olmasi s6z konusudur. Hak kullanilana kadar bir
satim islemi gerceklesmeyecektir. Bu durumda goriisin  kabulii; gerceklesip
gerceklesmeyecegi belli olmayan bir sonucun s6zlesmenin amaci olarak belirlenmesi ve
bu yonde muhataba sarta bagli satim iliskisinin ylkiimlerini yiiklemek anlamina

gelecektir®. Ancak bu elestiri Nomer tarafindan “geri alim hakkinda satis isleminin

& SEBUK, s. 34.

80 Bkz. Birinci Béliim: V. A. 1. Onalim Hakk.

81 Bkz. Ikinci Béliim: 1. Geri Alim Hakkinin Tapu Kiitiigiine Serh Verilmesi.

82 FEYZIOGLU, s. 13; SEBUK, s. 34; TANDOGAN, s. 276.

8 CIGERIM, s. 19; CAY, s. 11 vd.; KIRCA, s. 1181; KUTLU, s. 39; NOMER, s. 13; SAYMEN/
ELBIR, s. 407; YUCEL, s. 10.

8 Begenme kosulu ile ilgili satislar hakkinda bkz. ANTALYA, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt
1, 4. Baski, Legal Yaymevi, Istanbul, 2016, s. 89; Alicinin Onaylamas1 Sartryla Satim, s. NOMER,
s. 13; SIRMEN, Sart, s. 68 vd.; SIPKA, s. 31.

8 NOMER, s. 13 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 407.

8 SEBUK, s. 33; TEKINAY, s. 18.
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hakkin kullanmilmast yani sartin gerceklesmesi ile tamamlaniyor olmasimin TBK 150.
maddesinde yer alan geciktirici kosul hiikiimleri ile uyusmakta oldugu” gerekgesi ile

reddedilmektedir®’.

D. Satis Vaadi Teorisi

Bu teoriye gore, geri alim hakkinda son malik tarafindan ilk malike yapilan bir
sattim vaadi sO0z konusudur. Yani geri alim hakkini kabul eden tasinmaz maliki, o
tasinmazi hak lehtar1 olan ilk malike satmay1 vadetmektedir®. Ancak bu teori; satis vaadi
sOzlesmesinin daima bir satim sdzlesmesini de igermesine ragmen, geri alim hakkinda
hak sahibinin bir satim iglemi yapilmas1 hususunda talepte bulunmasina gerek olmaksizin
miilkiyetin lehtarin tek tarafli olarak sunacagi beyani ile hakkini kullanmasi sonucu
devredildigi®® gerekgesi ile elestirilmektedir®. Ek olarak Nomer tarafindan TBK 237.
maddede “satis vaadi sozlesmesi ile geri alim ve alim sozlesmelerinin ayri ayr
zikredilmesinin de bu iki kavramin ayri nitelikte olduklarimin kabul edildigi anlamina
geldigi” belirtilmektedir®. Son elestiri ise teorinin geri alim, alim ve dnalim haklarinin
oliime bagl tasarruf yolu ile tesisini agiklayamadig1 yoniindedir®?, %,

Satis vaadi teorisine yonelik zikredilen bu elestirilere katilmanin yani sira, ayrica
geri alim hakkinda malikin hak lehtarma yapmis oldugu bir satim vaadi oldugunun
varsayilmasinin hatali olacagi kanimca bir baska agidan da géze ¢arpmaktadir. Soyle ki;
geri alim hakkinin, ilk malik/hak lehtar1 tarafindan ilk satim islemi sirasinda tasinmaz i¢in

alim hakkim sakli tutmasi olarak degerlendirilebilecegi belirtilmis idi®*. Bu durum ise

87 NOMER, s. 13 vd.

8 BELEC, s. 17; CIGERIM, s. 18; DEMIRBAS, Feride, s. 252; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran
Haklar, s. 48; EREN, s. 447; EREN, Borclar Ozel, s. 201; KUTLU, s. 38; NOMER, s. 12;
SAYMEN/ELBIR, s. 406; SEBUK, s. 31; TAKIS, s. 18; TANDOGAN, s. 275; TEKINAY, Makale,
s. 509.

89 Bkz. Birinci Béliim: IV. E. Yenilik Doguran Hak Teorisi.

%0 AYBAY/HATEMI, s. 193 vd.; BELEC, s. 18; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 47;
NOMER, s. 12; SAYMEN / ELBIR, s. 406; SEBUK, s. 31; TAKIS, s. 18; TANDOGAN, s. 275;
TEKINAY, Makale, s. 509; YUCEL, s. 7.

ol NOMER, s. 12.

92 SEBUK, s. 31.

9% Teoriye 6nalim hakk: yoniinde elestiriler i¢in bkz. AKALP-DEMIRTABAK, s. 16; BELEC, s. 18;
KUTLU, s. 38; NOMER, s. 12; SEBUK, s. 31; TAKIS, s. 17 vd.

94 Bkz. Birinci Béliim: I. Tanim.
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geri alim hakkinin, hak lehtarina yonelik bir satig vaadi olarak kabul edilmesi ile ¢eliskili

olacaktir.

E. Yenilik Doguran Hak Teorisi

Yenilik doguran hak teorisi bu baslikta incelenen ve geri alim, énalim ve alim
haklarinin hukuki niteligini ifade eden teorilerin iginde doktrinde genel olarak
benimsenmektedir®. Bu nedenle, teoriye gecilmeden 6nce ilk olarak yenilik doguran
haklarin kisa bir taniminin yapilmasi uygun goriilmektedir. Yenilik doguran haklar; hakki
kullanan kisiye, tek tarafli olarak yoneltecegi bir irade beyani ile {igiincii bir kisinin
hukuki alaninda daha 6nce var olmayan bir hukuki iliski meydana getirme (kurucu yenilik
doguran haklar), mevcut bir hukuki iliskinin icerigini degistirme (degistirici yenilik
doguran haklar) yahut o hukuki iliskiyi sona erdirme (bozucu yenilik doguran haklar)
yetkisi veren haklar olarak tanimlanmaktadir®. Yenilik doguran haklar, kanundan yahut

sO0zlesmelerden kaynaklanabilirler. Konumuz olan geri alim hakki da bir yenilik doguran

% AKALP-DEMIRTABAK, s. 22; ANTALYA/TOPUZ, s. 181; AVCI BRAUN, s. 1453; AYAN, Esya,
s. 429; AYAN, Mehmet, “Kanuni Suf’a Hakk1”, Prof. Dr. Halil Cin’e Selguk Universitesi’nde 10.
Y1l Hizmet Armagani, Selguk Universitesi Yaymlari, Konya, 1995, s. 335-368, s. 338 vd,;
AYANOGLU MORALL s. 171; AYDOGDU, s. 5 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s. 282; BELEC, s.
19; BUZ, s. 153 vd.; CIGERIM, s. 19; CAY, s. 12; DEMIRBAS, Feride, s. 252; DEMIRBAS, Harun,
Yenilik Doguran Haklar, s. 52; EREN, s. 463; EREN, Borglar Ozel, s. 201; ERKAN, s. 24; ERMAN,
s. 127; Ertas, S. 383; ESENER/GUVEN, s. 291; FEYZIOGLU, s. 14; GUCLU/YALVAG, s. 19;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 635; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 425; HELVACI, s. 401;
KIRCA, s. 1182; KISAGUN, s. 738 vd.; istira hakki yoniinden KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis
Vaadi, s. 97; KUTLU, s. 41 vd.; NOMER, s. 14; OGUZMAN/SELIC/ OKTAY-OZDEMIR, s. 534;
SAYMEN/ELBIR, s. 408; SEBUK, s. 36 vd.; SEBUK, Istira, s. 4; SECER, Yaren, “Tapu Sicilinin
Diizeltilmesi”, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul, 2010, s. 460; SIRMEN, s. 408 vd.; SIPKA, s. 27; TAKIS, s. 25; TANDOGAN, s. 277;
TEKINAY, s. 19 vd.; TEKINAY, Makale, s. 509; TUNABOYLU, s. 767; YAVUZ, Nihat,
Uygulamada Ve Ogretide Muvazaa Inancli Islem Nam-1 Miistear Ve Kanuna Kars1 Hile Davalar, 4.
Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2015, s. 137; YUCEL, s. 10; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 70.

% AKALP-DEMIRTABAK, s. 20; AYRANCI, Hasan, Sozlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Yetkin
Yayimnlar1, Ankara, 2003, s. 124 vd.; BELEC, s. 19; CANSEL, Ero/ OZEL, Caglar, Borglar Hukuku
Genel Hikiimler, 2. Baski, Seckin Hukuk Yaymnlari, Ankara, 2017, s. 70 vd.; CIiGERIM, s. 20;
ERCIN, Ferhat, “Kanuni Sufa Hakkinin Kullanilmasma Iliskin 4721 Sayih Tiirk Medeni
Kanunu’nun 734. Maddesi Uzerine Diisiinceler”, Legal Hukuk Dergisi, Say1:46, Istanbul, 2006, s.
3011-3024, s. 3013; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2017, s. 61 vd.; ERKAN, s. 24 vd.; FEYZIOGLU, s. 15; KIRCA, s. 1183; KiZiR, s. 1775;
KUTLU, s. 86 vd.; OGUZMAN/BARLAS, s. 163; PULASLI, s. 94; SEROZAN, “Nisbi Haklarn
Giiglendirilmesi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt: 40, Say1: 1-4, Istanbul,
1974, s. 459-479, s. 460; SIPKA, s. 28 vd.; TAKIS, s. 20 vd.; TERCIER, Pierre/PICHONNAZ,
Pascal/H. Murat DEVELIOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Onikilevha Yaymlar1, Istanbul,
2016, s. 89 vd.; TUNABOYLU, s. 25; YUCEL, s. 11.
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haktir®’. Tanima gore; hakkin kullanimi igin, hukuki olarak etkilenen kisinin katiliminin

saglanmasina yahut rizasinin almasina gerek bulunmamaktadir®,

Yenilik doguran hak teorisine gore; alim, énalim ve geri alim haklarinin yenilik
doguran haklar olmasinin sebebi, bu haklarin hak lehtarina tek tarafli bir beyan yonelterek
malik ile arasinda yeni bir hukuki iliski (satim iligkisi) kurma imkan ve yetkisi vermesidir.
Bu yeni satim iligkisi kapsaminda; hak lehtar1, satis bedelini 6deme ve malik de
tasinmazin miilkiyetini hak lehtarina devretme borcu altina girecektir. Zira, hakkin

99

kullanim1 ile miilkiyet kendiliginden devredilmeyecektir’™™. Buna gore; ¢alisma konusu

olan geri alim hakki kapsamindan bakildiginda, hak lehtar1 ile malik arasinda hakkin

% AKALP-DEMIRTABAK, s. 20; AYRANCIL s. 126; BELEC, s. 19; CANSEL / OZEL, S. 70 VD.;
CIGERIM, s. 20; EREN, Borg¢lar Genel, s. 61 vd.; ERKAN, s. 24 vd.; FEYZIOGLU, s. 15; KIRCA,
s. 1183 vd.; KiZIR, s. 1775; KUTLU, s. 86 vd.; SIPKA, s. 39; TAKIS, s. 20 vd.; TERCIER /
PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 89 vd.; TUNABOYLU, s. 25; Von TUHR, Andreas, Borglar
Hukukunun Umumi Kismui Cilt:1-2, Ceviren: Cevat EDEGE, Yargitay Yayinlari, Ankara, 1983, s.
23; YUCEL, s. 11.

97 AKALP-DEMIRTABAK, s. 22; ANTALYA/TOPUZ, s. 181; AVCI BRAUN, s. 1453; AYAN, Esya,
s. 429; AYAN, Makale, s. 338 vd.; AYANOGLU MORALI, s. 171; AYDOGDU, s. 5 vd.;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 282; BELEC, s. 19; BUZ, s. 153 vd.; CIGERIM, s. 19; CAY, s. 12;
CETINKAYA, s. 37 vd.; DEMIRBAS, Feride, s. 252; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar,
s. 52; EREN, s. 463; EREN, Borglar Ozel, s. 201 vd.; ERKAN, s. 24; ERMAN, s. 127; Ertas, S.
383; ESENER / GUVEN, s. 291; FEYZIOGLU, s. 14; GUCLU/YALVAC, s. 19;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 645; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 425; HELVACIL s. 401;
KIRCA, s. 1182; KISAGUN, s. 738 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 97; KUTLU,
s. 41 vd.; NOMER, s. 14; OGUZMAN/BARLAS, s. 163; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 534; OZBILEN, s. 282; SAYMEN/ELBIR, s. 408; SEBUK, s. 36 vd.; SEBUK, Istira,
s. 4; SEROZAN, s. 460; SIRMEN, s. 410; SIPKA, s. 27; TAKIS, s. 25; TANDOGAN, s. 277;
TEKINAY, s. 19 vd.; TEKINAY, Makale, s. 509; TUNABOYLU, s. 767; Von TUHR, s. 23; YAVUZ,
Nihat, s. 137; YUCEL, s. 10; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 70.

98 AKALP-DEMIRTABAK, s. 20; BELEC, s. 19; CANSEL, Erol/OZEL, Caglar, Borclar Hukuku

Genel Hiikiimler, 2. Baski, Seckin Hukuk Yayinlari, Ankara, 2017, s. 70 VD_; CIGERIM, s. 20;

CETINKAYA, s. 37 vd.; EREN, Borglar Genel, s. 61 vd.; ERKAN, s. 24 vd.; FEYZIOGLU, s. 15;

KIRCA, s. 1183 vd.; KiZIR, s. 1775; KUTLU, s. 86 vd.; SIPKA, s. 39; TAKIS, s. 20 vd.;

TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 89 vd.; TUNABOYLU, s. 25; YUCEL, s. 11.

ALP, Yasin, “Tasinmaz Satig Vaadi Sozlesmesi”, Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,

Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Antalya, 2017, s. 13; ANTALYA/TOPUZ, s. 181; AVCI

BRAUN, s. 1453; AYANOGLU MORALL s. 171; AYBAY/HATEMI, s. 193 vd.; AYRANCL s. 125;

BELEC, s. 19; BUZ, s. 153 vd.; CIGERIM, s. 19; CAY, s. 12 vd.; CETINKAYA, s. 37 vd.;

DEMIRBAS, Feride, s. 252; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 52; EREN, s. 463;

EREN, Borglar Genel, s. 63; EREN, Borglar Ozel, s. 201; ERKAN, s. 26 vd.; FEYZIOGLU, s. 14

vd.; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 645; HATEMI/SEROZAN/ARPACIL, s. 425; KIRCA, s. 1182

vd.; KISAGUN, s. 738 vd.; KiZIR, s. 1775; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 97;

KUTLU, s. 41 vd.; NOMER, s. 15 vd.; NOMER, Haluk Nami/ENGIN, Baki ilkay, Tiirk Borglar

Kanunu Serhi Ozel Bor¢ Iliskileri- Cilt:1, 3. Basi, Ankara, 2017, s. 46;

OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 534; OZBILEN, s. 282; OZENLIi, s. 9;

SAYMEN/ELBIR, s. 407; SEBUK, s. 36 vd.; SEBUK, Istira, s. 4; SURLU, s. 51; TAKIS, s. 24 vd.;

TANDOGAN, s. 276; TEKINAY, s. 19; TEKINAY, Makale, s. 509; TENEKECI, s. 103 YAVUZ,

Nihat, s. 137; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137; YUCEL, s. 11.
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kullanilmasi yoniindeki beyandan 6nce bir satim iliskisi meydana gelmeyecek olup, hak
lehtar1 i¢in de bu asamadan 6nce herhangi bir ylikiimliiliikk s6z konusu olmayacaktir. Bu

nedenle geri alim hakki kurucu yenilik doguran bir haktir'®.

Baz1 yazarlara gore teori; alim, geri alim ve o©nalim haklarimin kendisini
aciklamakta ve ancak bu haklarin tesisi i¢in yapilacak s6zlesmeyi kapsamamaktadir®?,
Hatta yukarida bahsi gegen teorilerin yenilik doguran hak teorisi ile ¢elismedigi, tersine

onlarla bir arada diisiiniilebilecegi belirtilmektedir®?.

Konumuz olan geri alim hakki {izerinden devam edersek Buz'® “goriisii kismen
kabul ettigini” belirtmekle, “bazi teorilerin yenilik doguran hak teorisi ile birlikte hakk:
tesis eden sozlesmeyi aciklayabilecegi fakat bazi teorilerinin ise hakki diglayacagini”

ifade etmistir'®.

100 BUZ, s. 154; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 52; KIRCA, s. 1183; KISAGUN, s.

739; NOMER, s. 46; PULASLIL s. 96; SEBUK, s. 36 vd.; TEKINAY, s. 18; TUNABOYLU, s. 768;

YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1295; YUCEL, s. 11.

DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 52; KUTLU, s. 42 vd.; NOMER, s. 16; TEKINAY,

s. 17.

BUZ, s. 154 vd., bu gbriisteki yazarlar i¢in bkz. aym eserde 75 no.lu dipnotu; DEMIRBAS, Harun,

Yenilik Doguran Haklar, s. 55 vd.; KUTLU, s. 42.

103 BUZ, s. 155.

loa Yazara gore “...6nalim, alim ve geri alim haklari agisindan yalnizca on sézlesme teorisi benimsenir
ise bu haklarin yenilik doguran hak oldugu hususu da kabul edilebilecektir. Bunun nedeni ise hak
lehtarinin hakkini kullanmast ile kabul beyani gerektirmeyen bir oneri sunulmus ve dolayisi ile tek
tarafli bir beyanla satig sézlesmesinin kurulmus olmasidir. Bu durum da belirtilen ii¢ hakkin yenilik
doguran hak niteligi tasidigini gostermektedir...”. Goriisiin detaylar i¢in bkz. BUZ, s. 155 vd.;
DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 55 vd.

101

102

24



Yargitay da gerek 6nalim ve gerekse geri alim haklari igin tesis ettigi kararlarinda®

bu haklarm hukuki niteliginin yenilik doguran hak oldugu gériisiinii benimsemistir'°®.

F. Degerlendirme

Yukarida deginilen teorilerin hepsi; alim, 6nalim ve ¢alisma konusu olan geri alim
hakkinin hukuki niteligini agiklayan teorilerdir. Buna karsilik, geri alim hakki niteligi
itibari ile kullanildig1r andan itibaren hak lehtar1 ile malik arasinda daha 6nce mevcut
olmayan bir satim iliskisini meydana getirmektedir. Hakkin kullanilmasi ise hak
lehtarinin tek tarafli bir irade beyani ile saglanmaktadir. Bu iki husus da yenilik doguran

haklarmn en temel 6zelliklerini olusturmaktadir'®’

. Bunedenle geri alim hakkin1 agiklayan
teorilerin igerisinde doktrinde genis olarak kabul edilen ve Yargitay kararlarina da konu
edilen yenilik doguran hak teorisi, tartismasiz olarak hakkin niteligini agiklama yoniinden

isabetlidir.

105 “...Vefa sozlesmesi ozel sozlegsmelerden olup Medeni Kanun’'da bu konuda ayrintili  diizenleme

getirmemistir. Satis sézlesmesiyle biiyiik benzerlikler gosterir. Diger taraftan su hususun da bu
konuda ozellikle belirtilmesi gerekir: Vefa hakki suf'a hakki gibi kurucu (insai) haklardan olup vefa
hakkinin kurulmasindan sonra yani vefa hakki sahibi ile bor¢lusu arasinda bu yoldaki hukuki
iliskinin meydana gelmesinden itibaren hakkin kullanilmasinda bor¢lunun herhangi bir yetkisinden
soz edilemez. Vefa hakki sahibi bu hakki kullandigini bor¢lusuna agiklamasiyla birlikte miilkiyet
hakkimin vefa hakki sahibine ge¢mesini saglayan hukuksal durum meydana gelir” (YARGITAY
HGK, 9.12.1987 T., 1987/464 E., 1987/912 K.).

“...Davalimin temyizine gelince, taraflart ortak miras birakant babalar: S... dava konusu 95 ada 12
parsel sayuli tasinmazini 18.11.1967 tarihinde 81 bin lira bedel karsilig vefa hakki ile davanin bayii
Y... §...'e temlik etmistir. ... Bilindigi iizere vefa akdi bir kimseye sattigi bir seyi bedeli karsiliginda
ve tek tarafli irade ile geri satin almak imkanini verir. Bu hak kurucu nitelikle yenilik dogurucu bir
haktir”. (YARGITAY 1. HD. 9.6.1982 T., 1982/6981 E., 1982/580 K.).

“...Filhakika 16.5.1951 tarih ve 19/6 esas ve 3 karar sayili tevhidi ictihat karariyla da teyit
olundugu iizere sufa hakk: insai bir haktir. Bu itibarla alacak hakkindan tamamiyle farklidir. Alacak
hakkr muayyen bir veya miiteaddit sahislardan bir eday: talep etmek salahiyetini tazammun eder.
Halbuki, insai hak, muayyen bir hukuki miinasebeti, ihdas, tebdil veya ilga hususunda hak sahibine
taminan bir salahiyettir “. (YARGITAY Ictihad1 Birlestirme Genel Kurulu, 26.12.1951, 1951/1 E.,
1951/6 K.). Konu kapsaminda diger kararlar i¢in bkz. AYAN, Makale, s. 338 vd.; CIGERIM, s. 19,
dipnotu: 128; DEMIRBAS, Feride, s. 252, dipnotu: 6; ERKAN, s. 26, dipnotu:105; FEYZIOGLU,
s. 17; KiZIR, s. 1776, dipnotu: 4; NOMER, s. 15, dipnotu:55; SAYMEN/ELBIR, s. 407;
TANDOGAN, s. 276, dipnotu:7; TUNABOYLU, s. 25; YUCEL, s. 12, dipnotu:53; ayrica bkz.
YARGITAY 6. HD., 22.04.1991 T., 1991/5123 E., 1991/5439 K. ve YARGITAY 6. HD., 18.9.2001
T., 2001/4844 E., 2001/6785 K. Sayili ictihatlar. (Tiim igtihat metinleri i¢in Kazanc1 Ictihat Bilgi
Bankasi, Erisim tarihi: 04.05.2018).

106 AYAN, Makale, s. 338 vd.; CIGERIM, s. 19; CAY, s. 12; DEMIRBAS, Feride, s. 252; ERKAN, s.
26 dipnotu:105; FEYZIOGLU, s. 17; KIRCA, s. 1183; KIiZIR, s. 1776; NOMER, s. 15;
SAYMEN/ELBIR, s. 407; TAKIS, s. 20 vd.; TANDOGAN, s. 276 vd.; TUNABOYLU, s. 25;
YUCEL, s. 12.

107 BUZ,s. 57 vd.; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 43 vd.
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V. GERI ALIM HAKKININ BENZER KURUMLARLA

KARSILASTIRILMASI

Bu boliimde; geri alim hakkinin 6zelliklerinin daha 1yi agiklanmasi1 amaci ile benzer

bazi kurumlarla karsilastirilmasi yapilacaktir. Bunlar; 6nalim hakki, alim hakki ve borglar

hukukunda yer alan kabul kurumudur.

A. On Alim ve Alim Haklar1 Acisindan

1. Onalim Hakki

Onalim (sufa) hakki iki farkli goriiniim arz etmektedir. Bunlar sézlesmeden (TMK

735. madde) dogan 6nalim hakki ve yasal (TMK 732. madde) 6nalim hakkidirt®®,

a. Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda; tasinmazini 6nalim yiikiimii ile kisitlayan

malik, tasinmazim t¢lincli bir kisiye satmasi durumunda hak sahibine dava yolu ile

taginmazi tgilincli kisi yerine alabilme yetkisi vermis olmaktadir. Hak lehtari, eger

sOzlesmede aksi belirtilmemis ise tasinmazi devralirken {igiincii kisi ile ayn1 kosullara tabi

108

AKALP-DEMIRTABAK., s. 9; AYAN, Esya, s. 416; AYDOGDU, s. 9; AYDOGDU/KAHVECI, s.
285; BURCUOGLU, Haluk, “4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun Onalim Hakk: Diizenlemesi
ve Borglar Kanunu’nun ve Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi’nin Sézlesmesel Onalim Hakkina iliskin
Diizenlemeleri Hakkinda Bazi Gozlemler”, Medeni Hukuk Hocalarma Saygi Giinleri, Onikilevha
Yaymlari, Istanbul, 2011, s. 285-298., s. 286; EREN, Borglar Ozel, s. 198; ERMAN, s. 126;
ESENER/GUVEN, s. 286; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 609; KIRCA, s. 1185;
OGUZMAN/BARLAS, s. 164; OLGAC, s. 33; PULASLI, s. 98; RUHI, Ahmet Cemal, Onalim
Davalari, 2. Baski, Seckin Hukuk Yayinlari, Ankara, 2013, s. 15 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 408;
SIPKA, s. 4; TEKINAY, s. 16; TUNABOYLU, s. 23; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 71.

26



olacaktir (TMK 735. madde)!®. Baz1 yazarlarca''® 6nalim hakkinin; tasinmazin iigiincii
kisiye satig1 halinde hak lehtarina taninan, dncelikli ve sarta bagli bir alim hakki oldugu

da belirtilmektedir.

111 112

Onalim hakki s6zlesme ile!'! yahut &liime bagli tasarrufla tesis edilebilmektedir

Sozlesmeden dogan oOnalim hakkinin konusu, tasinir veya tasinmaz mallar

113

olabilecektir**. Yine onalim hakkinin tanindig1 s6zlesmede, 6nalim yiikiimliisii ve hak

lehtarmin ve ayn1 zamanda hakka konu edilecek malvarliginin gosterilmesi zorunludur'.

109 AKALP-DEMIRTABAK, s. 5 vd.; AKPEK/AKINTURK, s. 575; AVCI BRAUN, s. 1450; AYAN,
Esya, s. 416; AYDOGDU, s. 3; AYDOGDU/KAHVECI, s. 283; AYITER, s. 144; BUZ, s. 146;
CETINKAYA, s. 37; DEMIRBAS, Feride, s. 251 vd.; EREN, s. 444; EREN, Borglar Ozel, s. 199
vd.; ERMAN, s. 126; ERTAS, s. 383; ESENER/GUVEN, s. 285 vd.; GUMUS, Mustafa Alper, “6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Akdi Onalim Hakkina liskin Hiikiimlerinin (TBK m. 237/111, 238,
239 ve 240-242) Degerlendirilmesi”, Prof. Dr. Erhan Adal’a Armagan, Yeditepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt: VIII-IX, Say1: 2-1, Istanbul, 2011-2012, s. 435-453, s. 445; GUNAY, Erhan,
Onalim Hakki, 2. Baski, Seckin Hukuk Yayinlari, Ankara, 2018, s. 125; GURSOY/ERE/ CANSEL,
s. 634 vd.; KIRCA, s. 1179; KiZiR, s. 1776; KUTLU, s. 13 vd.; NOMER, s. 46 vd.;
OGUZMAN/BARLAS, s. 164; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 536; OLGAC, s. 39
vd.; OZBILEN, s. 286; PULASLI s. 97 vd.; RUHI, s. 16; SAYMEN/ELBIR, s. 406; SEBUK, s. 25;
SIRMEN, s. 413; TAKIS, s. 6 vd.; TEKINAY, s. 16; TUNABOYLU, s. 25 vd;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 138; YASAR, Mert, “Yeni Medeni Kanun’da Onalim Hakkina Iliskin
Degisiklikler”, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Say1:2, Istanbul, 2004, s. 423-
434, s. 431;YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1294; YUCEL, s. 23; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 70.

10 ANTALYA/TOPUZ, s. 180; AYDOGDU, s. 3; AVCI BRAUN, s. 1450; FEYZIOGLU, s. 77; KiZiR,
s. 1776; OGUZMAN/BARLAS, s. 164; TEKINAY, s. 17; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 138.

n AYAN, Esya, 422 vd.; AYDOGDU, s. 21; AVCI BRAUN, s. 1451; BELEC, s. 8; BURCUOGLLU, s.
286; CIGERIM, s. 4 vd.; DEMIRBAS, Feride, s. 254 vd.; EREN, s. 448; EREN, Borglar Ozel, s.
202; ERMAN, s. 126; ESENER/GUVEN, s. 286; FEYZIOGLU, s. 80 vd.; GUMUS, s. 436;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 637; KIRCA, s. 1180; KiZIR, s. 1777 vd.; KUTLU, s. 14; OLGAC,
s. 41; OZBILEN, s. 288; RUHI, s. 16; SAYMEN/ELBIR, s. 408; SEBUK s. 41; SIRMEN, s. 412;
TAKIS, s. 8; TEKINAY, s. 16; TUNABOYLU, s. 27 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 138;
ZEVKLILER/GOKYAYLA,s. 71.

12 AYAN, Esya, 422 vd.; AYDOGDU, s. 21; AVCI BRAUN; s. 1451; BELEC, s. 9; BURCUOGLLU, s.
286; CIGERIM, s. 6; DEMIRBAS, Feride, s. 254 vd.; EREN, s. 448; EREN, Borclar Ozel, s. 202;
ERMAN, s. 126; ESENER/GUVEN, s. 286; FEYZIOGLU, s. 80 vd.;, GUMUS, s. 436;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 637; KIRCA, s. 1180; KiZIR, s. 1777 vd.; KUTLU, s. 14; OLGAC,
s. 41; OZBILEN, s. 288; SAYMEN/ELBIR, s. 408; SEBUK s. 41; SIRMEN, s. 412, dipnotu: 588;
TAKIS, s. 8 vd.; TEKINAY, s. 16; TUNABOYLU, s. 27 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 138;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 71.

13 AKALP-DEMIRTABAK., s. 43 vd., dipnotu: 40; AYAN, Esya, s. 417; AYDOGDU, s. 3;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 285; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 54;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 635 vd.; KUTLU, s. 29 vd.; TEKINAY, s. 16; YUCEL, s. 34 vd.

14 AYDOGDU, s. 4; AKALP-DEMIRTABAK., s. 11; AVCI BRAUN, s. 1451; BAYGIN, s. 11;
DEMIRBAS, Feride, s. 256; EREN, s. 449; EREN, Borclar Ozel, s. 203; FEYZIOGLU, s. 78;
KUTLU, s. 19 vd.; OLGAG, s. 40; SIRMEN, s. 413; TEKINAY, s. 21; YUCEL, s. 36.
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Onalim sbzlesmesinin dziinde bir satim iliskisi doguracag: diisiiniildiigiinden,
hakkin ivazli olmasmin gerekli oldugu kabul edilmektedir. Buna goére, bagislama
niteligindeki islemler 6nalim hakkinin konusunu olusturamayacaktir''®. Bunun disinda,
TBK 282. maddesinde diizenlenen mal degisim sozlesmeleri de 6nalim hakkina konu
olamayacaktir. Zira, mal degisim soOzlesmelerinde miilkiyet devrinin karsiligi
sOzlesmenin niteligi geregi baska bir miilkiyet devridir. Bu nedenle; mal degisim
sozlesmesi kapsaminda, miilkiyetin devri karsilifinda baska bir malin miilkiyetinin

devredildigi durumlarda, énalim hakkiin kullanilmas1 miimkiin olmayacaktir!'®,

Onalim hakkinin kullanilamayacag: bir diger islem de cebri satiglardir. TMK 733.
madde geregince, cebri satiglar kapsaminda yapilacak miilkiyet devirlerinde 6nalim
hakkinin kullanilmasi miimkiin olmayacaktir''’. Benzer sekilde, kamulastirma islemleri
cergevesinde yapilan satiglarin da malikin rizasi disinda resmi makamlarca yapilmasi
nedeni ile bu satislar agisindan da Onalim hakkimin kullanilmas: imkani

bulunmamaktadir®e.

Yine Kat Miilkiyeti Kanunu 8. maddeye gore; hem kat miilkiyetine tabi bagimsiz
boliimlerin ve hem de kat irtifakina tabi arsa payinin satigi yoniinden, énalim hakkinin

kullanilmas1 engellenmis olmaktadir!*®.

b. Yasal Onalim Hakki

Yasal onalim hakki; payl miilkiyete tabi tapulu bir tasinmazin -tasinir mallar bu

hakka konu edilemeyecektir- paydaslarindan birinin paymin tamamini veya bir boliimiinii

115 AVCI BRAUN, s. 1465 vd.; AYDOGDU, s. 10 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s. 277; AYITER, s.
145; EREN, Borglar Ozel, s. 210; GUMUS, s. 440; KIRCA, s. 1185; SIRMEN, s. 413 vd.; SIPKA,
s. 88 vd.; TAKIS, s. 57 vd.; TEKINAY, s. 25 vd. TUNABOYLU, s. 27; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
138.

116 AVCIBRAUN,s. 1466 vd.; CIGERIM, s. 111 vd.; CAY, s. 82; EREN, Borglar Ozel, s. 210; ERKAN,
s. 68 vd.; GUMUS, s. 442; SIRMEN, s. 413 vd.; SIPKA, s. 91 vd.; TAKIS, s. 58 vd.; YUCEL, s. 67
vd.

7 AYDOGDU/KAHVECI, s. 286 vd.; AYITER, s. 145; CIGERIM, s. 103; CAY, s. 80; EREN, Borglar
Ozel, s. 211; TAKIS, s. 61 vd.; YUCEL, s. 69.

18 AYDOGDU/KAHVECI, s. 286 vd.; CAY, s. 85; EREN, Borclar Ozel, s. 210; TAKIS, s. 62 vd.;
YUCEL, s. 71.

19 CIGERIM, s. 116 vd.; CAY, s. 85 vd.; TAKIS, s. 65 vd.; YUCEL, s. 35 vd.
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ticiincli bir kisiye ihtiyari olarak satmasi -cebri satiglar hakkin kullanimina engeldir-
durumunda, diger paydaslara ti¢iincii kisi yerine ve onunla ayni sartlar dahilinde satisa
konu pay1 alabilme yetkisinin verilmesidir (TMK 732. madde). Tanim geregi; malik
tarafindan diger paydaslardan birine yapilan satim islemi, hakkin dogumuna sebep

olmayacaktir?

. Yasal onalim hakki -s6zlesmeden dogan 6nalim hakkindan farkli olarak-
yalnizca iki statiideki tasinmazlar i¢in s6z konusu olacaktir. Bunlardan ilki olan 5403
Sayili Toprak Koruma Ve Arazi Kullanimi1 Kanunu ile diizenlenmektedir. Buna gére ayni
kanununun, “...8/C maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uyarinca aile mallari ortakligi
veya kazang payli aile mallart ortakligr kuruldugu takdirde, ortaklardan birinin payini
tictincii bir kisiye satmasi halinde, diger ortaklar onalim hakkina sahiptir. Tarimsal
arazilerin satilmasi halinde simirdas tarimsal arazi malikleri de onalim hakkina sahiptir”
(5403 Sayili Kanun madde 8/i). Yasal onalim hakki ayrica payli miilkiyete tabi

tasinmazlar i¢in de s6z konusu olacaktir. Yani hakkin kullaniminin dayanagi, hak

lehtarmin sahip oldugu payli miilkiyete dayali tasinmazda sahip oldugu payidirt?t, 122,

Yasal 6nalim hakkini sézlesmeden dogan 6nalim hakkindan ayiran unsurlardan biri

de sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin tapu kiitiigiine serh verilebilir bir hak olmasina

120 AKALP-DEMIRTABAK., s. 22 vd.; AYAN, Esya, s. 384 vd.; AYAN, Makale, 336;
AYBAY/HATEMI, s. 187; AYDOGDU, s. 3; AYITER, s. 136; BELEC, s. 9 vd.; CIGERIM, s. 7;
CAY, s. 6; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 55; ERCIN, s. 3011; EREN, s. 407 vd.;
EREN, Fikret, “Tiirk Medeni Kanununa Gore Yasal Onalim Hakki”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt:12, Say1: 1-2, Ankara, 2008, s. 103-126, s. 106; ERMAN, s. 126; ERTAS, s.
391; FEYZIOGLU, s. 97; GUNAY, s. 15; KIRCA, s. 1179; KURSAT, Payli Miilkiyet, s. 80 vd.;
OGUZMAN/BARLAS, s. 164; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 554; OLGAC, s. 37;
RUHI, s. 15; SAYMEN/ELBIR, s. 411; SEBUK, s. 131; SIRMEN, s. 423 vd.; SIPKA, s. 18; TAKIS,
s. 26 vd.; TEKINAY, s. 38; TUNABOYLU, s. 28; YASAR, s. 424; YUCEL, s. 24;
ZEVKLILER/GOKYAYLA,s. 71.

21 AKALP-DEMIRTABAK, s. 23; AYDOGDU, s. 3; AYAN, Esya, s. 387; AYAN, Makale, 339;
AYITER, s. 90; BELEC, s. 9 vd.; CAY, s. 6; ERCIN, s. 3011 vd.; EREN, s. 411; EREN, Makale, s.
106; ERTAS, s. 391; GUNAY, s. 15; KURSAT, Payli Miilkiyet, s. 79 vd.; OGUZMAN/BARLAS, s.
164; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 556 vd.; OZCAN, s. 121; RUHI, s. 15; SIRMEN,
s. 424; TUNABOYLU, s. 24 vd.; YUCEL, s. 24.

“Miilkiyetin devri konusunda kisitlama hiikmii iceren, yasal onalim hakkini diizenleyen 732.
maddesi uyarinca, payl miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki payini tamamen veya kismen
tictincti kisiye satmasi hadlinde, diger paydaglar onalim hakkint  kullanabilirler ... Tiirk Medeni
Kanununun  sistemine gore, yasal onalim hakkinin  kullanilabilmesi i¢in pay satisi  yapilan
tasinmazin payll miilkiyete tdibi olmast ve pay satisinin, paydaslar disinda iigiincii bir kisiye
yapumis olmast gerekir. Kural bu olmakla birlikte, 15/05/2014 tarihli Resmi Gazete'de
yayimlanarak yiiriirliige giren 6537 Sayili Kanunla, 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununa, 8. maddesinden sonra gelmek iizere 8/I maddesi eklenmistir”. (YARGITAY 14. HD.
2018/3645 E., 2019/339 K., 15.01.2019 T. Karar, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankasi, Erisim tarihi:
10.04.2019); konu hakkinda diger Yargitay kararlar1 i¢cin bkz. TUNABOYLU s. 137 vd.
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karsilik, yasal 6nalim hakkinin tapu siciline serh verilmesinin miimkiin bulunmayisidirt?3,

Gerek sozlesmeden dogan 6nalim hakki ve gerekse yasal 6nalim hakki s6z konusu olsun,
iki goriintimde de 6nalim hakkinin kullanilmasi kurucu yenilik doguran bir dava yolu ile

gergeklesecektir!?, 125,

Gerek yasal Onalim hakki ve gerekse sozlesmeden dogan Onalim hakkinin
kullanim1'?® hususu TBK 242. madde ile diizenlenmektedir. Maddeye gore; hak lehtari,
onalim hakkini sayet satis islemi gerceklesmis ise yeni aliciya, satis islemi heniiz
gerceklesmemis ise saticiya karsi yoneltilmek iizere islemi 6grendigi tarihi izleyen ii¢ ay
icinde ve her durumda satis islemini izleyen iki yillik siire i¢inde hakkini dava yolu ile
kullanabilecektir. Yine alic1 veya satici tarafindan yapilacak noter bildirimi disindaki

yollardan 6grenme maddede bahsi gegen siirenin baslangicina sebep olmayacaktir'?’.

Yine TMK 734. maddesinde; yasal énalim hakkinin da dava agilmak sureti ile
kullanilabilecegi, TMK 735. maddenin {igiincii fikrasinda da yasal 6nalim hakkinin

kullanilmasma iliskin hiikiimlerin sézlesmeden dogan 6nalim hakk: icin de gecerli

123 AKALP-DEMIRTABAK., s. 11 vd.; AVCI BRAUN, s. 14856; AYAN, Makale, 337; AYDOGDU, s.
3 vd.; BELEC, s. 100; EREN, Borglar Ozel, s. 201 vd.; EREN, Makale, s. 108; FEYZIOGLU, s. 83
vd.; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 424; KUTLU, s. 21; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 560; SAYMEN/ELBIR, s. 411; SIPKA, s. 43; TEKINAY, s. 39; TUNABOYLU, s.
27; YASAR, s. 424; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 139; YUCEL, s. 25.

124 AVCI BRAUN, s. 145; AYAN, Esya, s. 386 vd.; AYAN, Makale, 337; AYBAY/HATEMI, s. 189;
AYDOGDU, s. 3; AKALP-DEMIRTABAK., s. 22; BELEC, s. 10; CAY, s. 12; DEMIRBAS, Harun,
Yenilik Doguran Haklar, s. 55 vd.; EREN, s. 408 vd.; EREN, Borglar Ozel, s. 201 vd.; ERTAS, s.
391; GUNAY, s. 33 vd.; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 639; KIRCA, s. 1178; KURSAT, Payh
Miilkiyet, s. 83; OLGAGC, s. 43 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 407; SEBUK, s. 25; SIPKA, s. 18; TAKIS,
s. 22 vd.; TEKINAY, s. 19; TUNABOYLU, s. 28; YASAR, s. 432.

125 Bkz. YARGITAY Ic¢tihadi Birlestirme Genel Kurulu, 26.12.1951, 1951/1 E., 1951/6 K.

(Dipnotu:74); yasal 6nalim hakkinin ayni hak oldugu yoniindeki Yargitay ictihatlari igin bkz. AYAN,

Esya, s. 386 vd.; AYAN, Makale, 338; TEKINAY, s. 39 vd.

Haklarin kullanim sebepleri hakkinda bkz. Birinci Bolim: V. Geri Allm Hakkinin Benzer

Kurumlarla Karsilagtirilmasi.

127 AKALP-DEMIRTABAK., s. 92 vd.; AYAN, Esya, s. 403 vd.; AYAN, Makale, s. 340;
AYBAY/HATEMI, s. 190 vd.; AYDOGDU, s. 72 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s. 286; BAYGIN, s.
21; BURCUOGLU, s. 292 vd.; CAY, s. 33 vd.; DEMIRBAS, Feride, s. 265 vd.; ERCIN, s. 3015 vd.;
EREN, s. 423 vd.; EREN, Borglar Ozel, s. 213 vd.; EREN, Makale, s. 120 vd.; ERTAS, s. 388;
ESENER/GUVEN, s. 287; GUNAY, s. 33; GUMUS, s. 443 vd.; KIRCA, s. 1190; KiZIR, s. 1789;
KURSAT, Payh Miilkiyet, s. 84; KUTLU, s. 84 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
539; OZCAN, s. 118; RUHI, s. 33; SIRMEN, s. 427 vd.; TERCIER/PICHONNAZ/ DEVELIOGLU,
s. 92; YASAR, s. 425 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 73.
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128

olacag: belirtilmistir. Onalim hakkinin baska bir usul ile kullanilmas1 miimkiin degildir!?®,

129 Burada bahsi gecen dava; yenilik doguran bir dava olup®*°, mahkemece tanzim

edilecek karar da yenilik doguran bir karar sifatin1 haizdir

131 132
, .

2. Allm Hakki

Alim (istira) hakki; s6zlesmeden veya 6liime bagli bir tasarruftan kaynakli olarak,

bir kimseye (hak lehtar1) daha onceden belirlenmis bir tasinmazin alicis1 olma yetkisi

veren yenilik doguran bir haktir

133 Hakkin lehtar tarafindan kullanilmasi ile malik ile

lehtar arasinda, alim s6zlesmesinde yer alan hiikiimler gercevesinde bir satim iliskisi

kurulmaktadir. Bu iligki geregi, hakkin kullanilmasi ile malik tasinmazin miilkiyetini

134

devir borcunu ve lehtar da alim bedelini 6deme borcunu yerine getirmek zorundadirlar™".

128

129

130

131

132

133

134

AKALP-DEMIRTABAK., s. 94 vd.; AYBAY/HATEMI, s. 189; AYDOGDU, s. 77; AYAN, Esya, s.
412 vd.; BAYGIN, s. 27 vd.; BURCUOGLU, s. 298; BUZ, s. 158; CAY, s. 36 vd.; DEMIRBAS,
Feride, s. 271 vd.; ERCIN, s. 3017; EREN, s. 410; EREN, Borglar Ozel, s.212; EREN, Makale, s.
106 vd.; ERTAS, s. 388; GUMUS, s. 450; GUNAY, s. 33 vd.; KIRCA, s. 1185 vd.; KiZiR, s. 1789;
KUTLU, s. 92; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 540; OZCAN, s. 118 vd.; RUHI, s. 33
vd.; YASAR, s. 424; YUCEL, s. 96; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 73 vd.

“Onalim hakki alictya karst ancak dava acmak suretiyle kullamihr. TMK.nun 733/3. maddesi
hiikmiiyle yapilan satisin alici veya satici tarafindan diger paydaslara noter araciligryla bildirme
yiikiimliliigii getirilmistiv. Onalim hakki satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve
her halde satisin iizerinden iki yil gecmekle diiser. Bu siire hak diisiiriicii stire olup mahkemece
kendiliginden géz oniinde bulundurulmas: gerekir”. (YARGITAY HGK 20.3.2013 T., 2012/6-855,
2013/376 K.-Kazanci I¢tihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 11.05.2018).

“Onalim hakki eskisi gibi irade bildirimi ile degil ancak aliciya karsi dava agilarak kullanilabilir:
Bu hakkin dava disinda kullamilmas: olanakly degildir. Onalim davasi yenilik doguran bir dava,
karart da yenilik doguran bir karardir”. (YARGITAY HGK 13.4.2005 T., 2005/6-230, 2005/244 K..-
KIZIR, s. 1776; Kazanci ictihat Bilgi Bankas, Erigim Tarihi: 11.05.2018).

AYDOGDU, s. 77 vd.; CAY, s. 43; DEMIRBAS, Feride, s. 271 vd.; EREN, s. 420; EREN, Borglar
Ozel, s. 212; EREN, Makale, s. 106 vd; ERTAS, s. 398; KIizZiR, s. 1776;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 560; OZCAN, S. 126;
TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 92; YUCEL, s. 96.

Aksi yonde yasal 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in agilan davanin yenilik doguran dava olmadigi
goriisii icin bkz. AKALP-DEMIRTABAK, s. 97; BELEC, s. 60.

AKIPEK/AKINTURK, s. 575; ANTALYA/TOPUZ, s. 180; AVCI BRAUN, s. 1451; AYAN, Esya,
425; AYBAY/HATEMI, s. 193 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s. 281; AYITER, s. 143; BUZ, s. 147;
CETINKAYA, s. 37; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 46; EREN, Borglar Ozel, s.
218 vd.; ERMAN, s. 127; ERTAS, s. 382; ESENER/GUVEN, s. 290; GURSOY/EREN/CANSEL,
s. 642 vd.; FEYZIOGLU, s. 2; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 615; KARAHASAN, s. 1282;
KISAGUN, s. 737; KiZIR, s. 1776; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 91; OGUZMA/
BARLAS, s. 163; OGUZMAN/SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s. 530; OLGAC, s. 245; OZBILEN,
s. 281; OZENLI, s. 9; PULASLI, s. 97; SAYMEN/ELBIR, s. 402; SEBUK, s. 25; SEBUK, Istira, s.
3; SIRMEN, s. 408; SURLU, s. 51; TEKINAY, s. 2; TEKINAY, Makale, s. 509; TUNABOYLLU, s.
756; YAVUZ/ACAR / OZEN, s. 134; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 68.
AKALP-DEMIRTABAK, s. 26; AKIPEK/AKINTURK, s. 575; AVCI BR AUN, s. 1451; AYBAY/
HATEMI, 5.193 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s. 281; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar,
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Geri alim hakki; alim hakkinin 6zel bir gériiniimii**® olup, adeta hak lehtarma tanman bir

alim hakki olarak nitelendirilmektedir'®. Alim hakkina hem tasinirlar ve hem de
tasinmazlar konu edilebilmektedir'®’. Alim hakki, ivazli veya ivazsiz olarak tesis

edilebilmektedir®3e.

Alim hakk1 sdzlesme ile tesis edilebilmektedir. Yasadan kaynaklanan bir alim hakki

139 Alim sozlesmesinin, igerigi itibari ile bazi esasli unsurlari ihtiva

mevcut degildir
etmesi gerekmektedir. Bunlar; hakkin taraflari, hakka konu edilen taginir veya tasinmaz
malvarligi ile alim bedelidir. Bu unsurlarin belirli veya taraflar arasinda ve tigiincii kisiler

nezdinde tereddiite yer olmayacak bigimde belirlenebilir olmasi gerekmektedir*°.

Alim hakki, 6liime baglh bir tasarruf geregi de tesis edilebilecektir'®. Gerek
sozlesme ile diizenlensin gerekse oliime bagl bir tasarruftan kaynaklansin, tasinmazlar
tizerinde alim hakkini tesis eden sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi zorunludur

(TBK 237. madde ikinci fikra).

S. 46; EREN, s. 459; EREN, Borglar Ozel, s. 219; ERMAN, s. 127; ERTAS, s. 382; GURSO/
EREN/CANSEL, s. 643 vd.; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 616; HELVACI, s. 403; KiZIR, s.
1776; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 101; OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR,
s. 531; OLGAGC, s. 246; SAYMEN / ELBIR, s. 402; SEBUK, s. 35; SEBUK, Istira, s. 3; SIPKA, s.
93; TEKINAY, s. 5; TEKINAY, Makale, s. 514 vd.; TUNABOYLU, s. 757; YAVUZ, Nihat, Serh, s.
1295; YAVUZ/ACAR / OZEN, s. 135; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69.

185 FEYZIOGLU, s. 21 vd.; SEBUK, Istira, s. 4; NOMER, s. 46.

136 Bkz. Birinci Boliim: 1. Tanim.

137 AYDOGDU/KAHVECI, s. 281; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 54;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 134; TEKINAY, s. 3; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 68.

138 AVCI BRAUN, s. 1451; AYAN, Esya, 426; aksi yonde yalnizca ivazh tesis edilebilecegi hakkinda
bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 277; SEBUK, s. 27; SEBUK, istira, s. 7; SIRMEN, s. 408.

13 AVCI BRAUN, s. 1452; AYAN, Esya, 426; AYDOGDU/KAHVECI, s. 281; EREN, s. 459; EREN,
Borclar Ozel, s. 219; ESENER/GUVEN, s. 290; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 644;
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 615; KARAHASAN, s. 1282; KISAGUN, s. 737;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 531; OLGAC, s. 260; SEBUK, s. 40; SIRMEN, s. 408;
TEKINAY, s. 3 vd. TEKINAY, Makale, s. 509; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 68.

140 AVCI BRAUN, s. 1452; EREN, Borglar Ozel, s. 219; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 644; SEBUK,
s. 40; SIRMEN, s. 408; TEKINAY, s. 4; TEKINAY, Makale, s. 516.

141 AVCI BRAUN, s. 1452; AYAN, Esya, 426; AYDOGDU/KAHVECI, s. 281; AYITER, s. 143;
EREN, s. 459; EREN, Bor¢lar Ozel, s. 219; ESENER/GUVEN, s. 290; GURSOY/EREN/ CANSEL,
s. 644 vd.; OLGAC, s. 260; SEBUK, s. 40; TEKINAY, s. 4; TEKINAY, Makale, s. 509;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 68.
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3. Geri Ahm Hakki ile Karsilastiriimasi

Onalim, alim ve geri alim haklarinin benzer yénlerine deginmek gerekirse;
bunlardan ilki alim hakki, geri alim hakki ve 6nalim hakkinin, kurucu yenilik doguran
haklar olmalaridir. Zira her {i¢ hak da hak sahiplerine tek tarafli bir irade beyani ile hak
konusu taginmazin maliki ile aralarinda daha 6nce var olmayan bir satim iligkisi kurmus
olurlar 1*2, Buna gore hak lehtar1 hakkini kullandiginda, malik ile aralarinda sézlesmede

belirlenen sartlar ile daha dnce var olmayan bir satim s6zlesmesi kurulmus olacaktir!#3,

Yasal 6nalim hakkini digarda birakirsak, ii¢ hak da hem s6zlesmeden hem de 6liime

144 Ancak alim ve geri alim s6zlesmelerinin ta-

bagli bir tasarruftan kaynaklanabilecektir
sinmazlar i¢in resmi sekilde diizenlenmesi gerekmektedir (TBK 237. madde birinci
fikra)*°. Onalim sdzlesmesinin tesisi icin ise, yazili sekilde diizenlenmesi yeterli olacak-

tir (TBK madde 237)%4.

Onalim hakki agisindan; sekil hususunda her ne kadar TBK 237. maddesinin son
fikrasi, onalim s6zlesmesinin adi yazili sekilde diizenlenmesine cevaz vermekte ve yine
Tapu Sicil Tlzigli nlin “Kisisel haklarin serhi i¢in aranacak belgeler” baghigini tagiyan

boliimiinde yer alan 47. maddesinin son fikrasinda, énalim hakkinin serhler siitununa

142 AKALP-DEMIRTABAK., s. 22; AVCI BRAUN, s. 1451; AYDOGDU, s. 5 vd.; BUZ, s. 147,
DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 46 vd.; FEYZIOGLU, s. 24; HATEMI / SEROZAN
/ ARPACI, s. 425; KARAHASAN, s. 1282; KISAGUN, s. 738; NOMER /ENGIN, s. 46; OLGAC,
s. 246 vd.; OZENLI, s. 9; SAYMEN/ELBIR, s. 404; SEBUK, s. 26 vd.; SEBUK, Istira, s. 4;
SIRMEN, s. 409; TAKIS, s. 22; YAVUZ/ACAR / OZEN, s. 138.

143 AVCI BRAUN, s. 1451; BUZ, s. 147; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 46;
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 425; KARAHASAN, s. 1282; KISAGUN, s. 738; NOME/
ENGIN, s. 46; OLGAC, s. 246; OZENLI, s. 9; SAYMEN/ELBIR, s. 404; SEBUK, s. 27; SEBUK,
Istira, s. 4; SIRMEN, s. 409.

144 AYDOGDU, s. 21; énalim i¢cin AVCI BRAUN, s. 1451; BUZ, s. 147; FEYZIOGLU, s. 25; OLGAC,
s. 260; SEBUK, s. 27.

145 AVCI BRAUN, s. 1452; BAYGIN, s. 10; BUZ, s. 147; ERTAS, s. 382; HELVACI, s. 399 vd.;
KARAHASAN, s. 1282; KISAGUN, s. 737; KiZIR, s. 1777 vd.; OLGAGC, s. 248; OZBILEN, s.
283; PULASLL s. 97; SAYMEN/ELBIR, s. 405; SEBUK, s. 27; alim hakki icin SIRMEN, s. 408;
TUG, Adnan, Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, ikinci Baski, Mimoza Yaymncilik, Konya, 1994, s. 65.

146 AVCI BRAUN, s. 1450; AYAN, Esya, s. 417; AYDOGDU, s. 21 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s.
285; BAYGIN, s. 10; BURCUOGLU, s. 286; ERTAS, s. 383; FEYZIOGLU, s. 80 vd.; GUMUS, s.
436; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 638; HELVACI, s. 399 vd.; KARAHASAN, s. 1282; KiZIR, s.
1777; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 536; OLGAC, s. 248; OZBILEN, s. 286;
SAYMEN/ELBIR, s. 408; SEBUK, s. 27; SIPKA, s. 54; TEKINAY, s. 20; TUNABOYLU, 5. 27 vd.;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 138.
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kaydi i¢in sunulacak sézlesmenin yazili sekilde sunulmasini diizenlenmekte ise de Noter-
lik Kanunu’nun “Diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu islemler” baglikli bolimiindeki
89. madde metnine bakildiginda agike¢a zikredilmese de “.. tapuda islem yapilmasini ge-
rektiren sozlesme.. bu fasil hiikiimlerine gére diizenlenir” denilmekle, s6zlesmeden do-
gan onalim hakkinin serhini saglamak isteyen ilgililer i¢in resmi sekli zorunlu hale getir-
mektedir'#’. Baz1 yazarlara gore'*® Noterlik Kanunu’ndaki diizenleme nalim s6zlesmesi
hakkinda gecerli olan yazili sekil sartin1 degistirmeyecektir. Eren'*® konu hakkinda “fa-
raflarca noterde onalim sézlesmesi tanzim edilmek istenir ise noterligin bu sozlesmeyi

diizenleme seklinde tanzim etmesi gerektigini” de belirtmektedir.

Onalim hakki ile alim ve geri alim hakkinin bir ortak zelligi de bu haklarin devri
ve miras yolu ile intikali yoniinden karsimiza ¢ikmaktadir. TBK 239. maddesinin birinci
fikrasina gore “Aksine anlasma olmadik¢a, sézlesmeden dogan 6nalim, alim ve geri alim
haklar devredilemez, ancak miras yoluyla gecer”. Buna gore, taraflarca haklarin devrinin
miimkiin kilinmasi1 ancak devre iliskin hususlarin hakki tesis eden sdzlesmede yer almasi

ile olanakli olacaktir'®,

Yine yasal 6nalim hakki disinda alim, 6nalim ve geri alim haklar1 da tapu siciline
serh verilmekle iigiincii kisilere kars1 etkili olacaktir®™!. Buna gore, haklar tapu sicilinde

taraflarin belirleyecegi siireler icin serh edilebileceklerdir. Sayet haklarin serhi esnasinda

147 AYDOGDU, s. 21 vd.; BURCUOGLU, s. 286; EREN, s. 448 vd.; EREN, Borglar Ozel, s. 203;
ERTAS, s. 383; GUMUS, s. 436; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 638 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 408.

148 AYAN, Esya, s. 417; EREN, s. 449; EREN, Borglar Ozel, s. 203.

149 EREN, s. 449; EREN, Borglar Ozel, s. 203.

150 AYAN, Esya, s. 416 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s. 279 vd.; EREN, Borglar Ozel, s. 218; GUMUS,
s. 437, HELVACI, s. 403 vd.; KIZIR, s. 1780; SIRMEN, s. 411; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1297.

151 ADAY, Nejat, Kisisel Haklarin Serhi”, istanbul Barosu Dergisi, Cilt:66, Say1:7-8-9, Istanbul, 1992,
609-645, 5. 610; AKALP-DEMIRTABAK., 5. 28; AVCI BRAUN, s. 1455; dnalim hakki icin AYAN,
Esya, 420; AYBAY/HATEMI, 5. 187; AYDOGDU/KAHVECI, 5. 278; AYITER, 5. 143 vd.; ERTAS,
s. 382; ESENE/ GUVEN, s. 291: FEYZIOGLU, s. 24 GUMUS, s 437:
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 634; HELVACI, s. 403 vd.: KARAHASAN, s. 1283; KiZiR, s. 1779
vd.: KUTLU, s. 21; NOMER/ERGUNE, s. 153; alim hakki icin OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 533; alim hakki i¢in SIRMEN, s. 409; YILMAZ, Zekeriya, Tapu Iptali Ve Tescil ile
Tashih (Diizeltme) Davalari, 4. Baski, Seckin Hukuk Yayinlari, Ankara, 2015, s. 163 vd.; alim hakk1
i¢in ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69.
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bir siire belirtilmemisse, serhin tesisinden itibaren 10 yil sonra etkisinin sona erecegi

kabul edilmektedir (TMK madde 735-736)%°2.

Yine gerek onalim hakki ve gerekse alim ve geri alim hakki yoniinden, hakkin
gecerli olacagi siire sozlesme ile belirlenebilmektedir. Ancak TBK 238. madde geregi, her

{ic hak icin de hakkin kullanim siiresi en fazla 10 y1l olarak kararlastirilabilecektir!®3,

Geri alim hakki ile 6nalim hakki tesis edilirken, s6zlesmede bir bedel belirlenmesi
zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu ortak 6zellige ragmen, iki hak bedelin belirlenmesi
kriterleri agisindan farkliliklar gostermektedir. Soyle ki; sozlesmede 6nalim bedelinin
belirlenmesi zorunlu olmayip®* da bahsedildigi gibi onalim hakki agisindan taraflarca
belirlenen bir 6nalim bedeli s6z konusu degil ise lehtar 6nalim hakkini {i¢iincii kisiye
yapilacak satim islemi ile ayni sartlarda yapilabilecektir'®. Sayet geri alim s6z konusu
ise aynt durumda geri alim bedeli, tasinmazin ilk malik tarafindan satisa konu edildigi

bedel olacaktir’®®. Geri alim hakkinda geri alim bedelinin sézlesmede belirlenmesi

152 ADAY, Makale, 610; AVCI BRAUN, s. 1456 vd.; énalim hakki icin AYAN, Esya, 420;
AYBAY/HATEMI, s. 187; AYDOGDU/KAHVECI, s. 278; AYITER, s. 144; BAYGIN, s. 12 vd.;
onalim hakki icin DEMIRBAS, Feride, s. 261; ERTAS, s. 382; ESENER/GUVEN, s. 288 vd.;
GUMUS, s. 437; HATEMI/SEROZAN/ARPACIL s. 610; KARAHASAN, s. 1283; KIRCA, s. 1193
vd.; KiZIR, s. 1779 vd.; NOMER/ERGUNE, s. 154; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
533 vd.; SEBUK, Istira, s. 6; alim hakki icin SIRMEN, s. 410; TEKINAY, Makale, s. 513; YAVUZ,
Nihat, Serh, s. 1295 vd.; alim hakk i¢in ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69.

158 AVCI BRAUN, s. 1456; AYAN, Esya, 428 vd.; AYBAY/HATEMI, s. 188; AYDOGDU, s. 16;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 278; BAYGIN, s. 12 vd.; ERTAS, s. 382; ESENER/GUVEN, s. 288 vd.;
GUMUS, s. 437; KIRCA, s. 1193 vd.; KISAGUN, s. 742; KizZiR, s. 1779 vd.;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 532 vd.; alim hakk: icin SEBUK, Istira, s. 6; alim
hakki i¢in SIRMEN, s. 410 vd.; alim hakki i¢in TEKINAY, s. 9; TEKINAY, Makale, s. 512 vd.;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1295 vd.

14 AYAN, Esya, 418; AYDOGDU, s. 63; AKALP-DEMIRTABAK., s. 11; AVCI BRAUN, s. 1451;
BAYGIN, s. 11; DEMIRBAS, Feride, s. 256; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 55;
EREN, s. 446; EREN, Borglar Ozel, s. 203; ERTAS, s. 385; GUNAY, s. 126; FEYZIOGLU, s. 24;
KUTLU, s. 20; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 541; OLGAC, s. 40; SEBUK, s. 40;
YUCEL, s. 36; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 70 vd.

155 AKALP-DEMIRTABAK., s. 11; AVCI BRAUN, s. 1451; AYAN, Esya, 422 vd.; AYDOGDU, s. 4;
BAYGIN, s. 11; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 55; EREN, s. 446; ERTAS, s. 385;
FEYZIOGLU, s. 24; GUNAY, s. 126; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 541 vd.;
OLGAC, s. 40; SAYMEN/ELBIR, s. 408 vd.; SEBUK, s. 27; SEBUK, Istira, s. 5; TUNABOYLU,
s. 401; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 70 vd.

1% OLGAC,s. 250; FEYZIOGLU, s. 24; SEBUK, s. 27; SEBUK, Istira, s. 5.
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yoniinde bir mecburiyet olmamasina®®’ ragmen, alim hakkinda ise alim bedelinin

belirlenmesi zorunludur®®®.

Haklarin konusu agisindan bakildiginda ise yasal dnalim hakkinin yalnizca 5403

9

Sayili Kanun’un 8/i maddesinde belirtilen malvarlig®™® ile payli miilkiyete tabi

tasinmazlara miinhasiran s6z konusu olabilecegil® ancak gerek sdzlesmeden

kaynaklanan 6nalim hakkinin ve gerekse alim ve geri alim hakkinin hem taginir hem de

tasinmaz mallar igin tesis edilebilecegi belirtilebilecektirt®®.

Alim ve geri alim haklar1 arasindaki bir diger farklilik ise hak sahibi yoniinden

goriinmektedir. Buna gore; geri alim hakki lehtar1 yalnizca tasinmazi malike devreden

kisi olabilirken'®?, alim hakkinda bu yénde bir kosul s6z konusu olmayacaktir'®,

Soézlesmeden dogan onalim hakkinda da -yasal dnalim hakkinda boyle bir durum séz

konusu degildir, lehtar/lehtarlar yalnizca tasimmazin diger paydaslari ve 5403 Sayili

Kanun’da belirtilen kisiler ile smirlidir- bu yonde bir kisitlama s6z konusu degildir'®*.

Yine alim ve geri alim sozlesmeleri ivazli veya ivazsiz olarak diizenlenebilecektir.

Buna karsilik énalim haklarini tesis eden sézlesmelerin ivazli olmasi gerekecektir®.

Geri alim hakki ile 6nalim hakkinin ayrildigi bir diger nokta, hakkin kullanim

sebebinde karsimiza ¢ikmaktadir. Genel olarak 6nalim hakkinda; hak sahibinin hakkini,

yalnizca belirli durumlara miinhasir olmak iizere kullanabilecegi belirtilmektedir'®.

157 Bkz. Birinci Béliim: VI. A. 2. Geri Alm Sézlesmesi Igerigine Iliskin Kosullar.

158 AVCI BRAUN, s. 1452; EREN, s. 460; EREN, Borglar Ozel, s. 219; FEYZIOGLU, s. 20:
KISAGUN, s. 742; OLGAC, s. 248; SEBUK, s. 27; SEBUK, Istira, s. 5; SIRMEN, s. 408;
TUNABOYLU, s. 758.

159 Bkz. Birinci Boliim: V. A. 1. a. Yasal Onalim Hakki.

160 Bkz. Birinci Bolim: V. A. 1. a. Yasal Onalim Hakki.

161 AVCI BRAUN, s. 1450; AYDOGDU/KAHVECI, s. 279 vd.; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran
Haklar, s. 54.

162 FEYZIOGLU, s. 21; NOMER, s. 47; OLGAC, s. 246 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 404 vd.; SEBUK,
s. 28; TUNABOYLU, s. 766.

18 FEYZIOGLU, s. 21; OLGAC, s. 246 vd.; SAYMEN/ELBIR, s. 402 vd.; SEBUK, s. 28.

16 FEYZIOGLU, s. 25; OLGAC, s. 33; SAYMEN/ELBIR, s. 406; SEBUK, s. 27.

165 Alim ve geri alim haklar1 icin bkz. AVCI BRAUN, s. 1451; AYDOGDU/KAHVECI, s. 277;
STRMEN, 5.408 vd.; 6nalim hakki i¢in bkz. DEMIRBAS, Feride, s. 258.

166 AKALP-DEMIRTABAK., s. 28 vd.; AVCI BRAUN, s. 1465; AYAN, Makale, s. 340 vd.;
AYDOGDU, s. 45 vd.; CAY, s. 7; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 54 vd.; BAYGIN,
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Hakkin kullanilabilecegi durumlar TBK 240. maddede “...tasinmazin satisi ya da
ekonomik bakimdan satisa esdeger her tirlii islemin yapilmast hdlleri...” olarak
belirtilmis olup, aym1 maddenin devaminda “fasinmazin, mirasin paylasiminda
miras¢ilardan birine ozgiilenmesi, cebri artirma yoluyla satisi ve kamu hizmetlerinin
verine getirilmesi ve bunlara benzer amaglarla edinilmesi hdllerinde onalim hakk

kullanmilamayacag:” belirtilerek hakkin kullanim sebepleri sinirlanmistir®’.

Satis islemini bir tarafta tutarsak, satisa esdeger islemlerin hangi kriterlere gore
tespit edilecegi hususu onem tasimaktadir. Ekonomik olarak satisa esdeger islemlerin
siirli sayida belirtilemeyecegi, bu nedenle somut olayin 6zellikleri ile hukuki islemin
niteliginin degerlendirilmesi gerektigi ve bu konuda takdir hakkinin hakime ait oldugu
belirtilmektedir. Bu tiirdeki islemler; 6zetle satis islemleri disinda ve ancak ilgili
malvarliginin satisa uygun ekonomik degerinin s6z konusu oldugu, satim unsurunun agir
bastig1 ve islemin miilkiyet devrine benzer sonuglar dogurmasinin amaglandigi islemler
olarak belirtilebilecektir'®®. TBK 240. maddenin gerekgesinde, ilgili maddenin “...son
fikrasinda sézii edilen satisa esdeger islemlerin bashca 6rnegini, Isvigre Federal

Mahkemesinin bazi kararlarinda da kabul edildigi gibi, tasinmazin tamamu iizerinde iist
169

2

hakki kurulmasi...” oldugu belirtilmektedir!®®. Yargitay'™® da gerekcede belirtilen {ist

hakki igin, dnalim hakkinin kullaniminin gegerli oldugu yéniinde igtihat olusturmusturt’.

s. 17 vd.; EREN, s. 413 vd.; FEYZIOGLU, s. 24 vd.; HATEMISEROZAN/ARPACI, s. 409; KiZIR,
s. 1783; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 538; OLGAC, s. 204 vd.; SEBUK, s. 27;
SEBUK, Istira, s. 4 vd.; TUNABOYLU, s. 539 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 138.

167 AVCI BRAUN, s. 1466 vd.; AYAN, Esya, 419; AYDOGDU, s. 45 vd.; BAYGIN, s. 17 vd,;
BURCUOGLU, s. 289 vd.; BUZ, s. 146 ve 189 vd.; CAY, s. 7; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran
Haklar, s. 54 vd.; EREN, s. 413 vd.; EREN, Borglar Ozel, s. 207 vd.; ERTAS, s. 384;
ESENER/GUVEN, s. 287 vd.; GUMUS, s. 440; HELVACI, s. 409 vd.; KizZiR, s. 1783;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 538 vd.; OZCAN, s. 117; SIRMEN, s. 414 vd.;
TEKINAY, s. 22; TUNABOYLU, s. 539 vd; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 138;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 72.

188 AYAN, Esya, s. 419; AYAN, Makale, s. 340 vd.; AVCI BRAUN, s. 1466 vd.; AYDOGDU, s. 52 vd.;
BURCUOGLU, s. 290 Vd.; GUMUS, s. 440; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 636 vd.; KiZIR, s.
1783 vd.; OZCAN, s. 117; SIRMEN, s. 414 vd.; TEKINAY, s. 22 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 72.

169 Gerekge icin bkz. Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erigim tarihi: 10.04.2019.

170 “...taginmaz mal hiikmiinde bulunan iist hakkina konu payn ticiincii kigiye satilmasi halinde, diger
hak sahibinin bu satis nedeniyle énalim hakkini kullanabileceginin kabulii gerekir...” (YARGITAY
6. HD. 2007/13277 E., 2008/323 K., 21.01.2008 T. Karar- Kazanc1 I¢ctihat Bilgi Bankasi, Erisim
tarihi: 10.04.2019; AVCI BRAUN, s. 1466.

n AVCI BRAUN, s. 1466.
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Geri alim ve alim hakki s6z konusu oldugunda ise hak lehtarinin, herhangi bir satim
iligkisi s6z konusu olmadan ve hakkin kullanim siiresi i¢inde diledigi bir donemde,
tasinmazin kendisine satisii talep etmesi miimkiin olabilecektir!’?. Bu agidan; alim ve
geri alim hakkinin 6nalim hakkina nazaran, miilkiyet hakkinin kisitlanmasi konusunda

daha agir sonuclar icerdigi sdylenebilecektir!’®.

Bu kapsamda 6zellik arz eden bir hususa deginmekte fayda goriilmektedir. Bu da
payli miilkiyete tabi bir tasinmazin belli bir payi i¢in; geri alim hakkinin kullanimi s6z
konusu oldugunda, bu satim islemi nedeni ile kanuni 6nalim hakkinin kullanilip

kullanilamayacagidir. Bu konuda, Yargitay’m!’

geri alim hakkinin Iehinde bir
uygulamasi bulunmaktadir. Buna gore; payli miilkiyete tabi bir tasinmazin bir payi
tizerinde ti¢iincii bir kisi lehine geri alim hakki tesis edilmesi durumunda, geri alim hakki
lehtar1 bu hakkini kullandig1 taktirde hak lehtar1 ile pay sahibi arasinda satis iligkisi
kurulmasinin miimkiin oldugu kabul edilmektedir. Buna gore, diger paydaslarin yapilan
bu satis islemi karsisinda yasal onalim hakkini ileri siirmeleri imkéni s6z konusu
olmayacaktir. Ancak; geri alim hakkinin, 6nalim hakkini ortadan kaldirmak amaci ile tesis
edilmis oldugu anlasilir ise bu durumlar kuralin istisnast olacak ve Onalim hakkinin

kullanilmasi kabul edilecektir!’®.

Durumu somutlagtirmak i¢in Nomer’in verdigi ornegil’® zikretmek faydali
olacaktir. Buna gore: “Bir kimse maliki oldugu tasinmazin tamamini bir iigiincii kisiye
satip satig strasinda malin Y hissesi tizerinde geri alim hakki tesis edebilir. Bu durumda

geri alim hakki kullamildiginda satis iliskisi gerceklesecektir. Farkli olarak bir diger

172 Bkz. Ugiincii Boliim: II. A. 5. Hakkin Kullanilmasinda Siire.

173 AKALP-DEMIRTABAK., s. 29; AYDOGDU, s. 45 vd.; BAYGIN, s. 17 vd.; BUZ, s. 160;

DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 55; FEYZIOGLU, s. 24 vd.; OLGAC, s. 260 vd.;

SAYMEN/ELBIR, s. 405; SEBUK, s. 27; SEBUK, Istira, s. 5.

“...Tasinmaz malin bir kisim paylari beg sene siire ile vefa hakki ile davalilara satilmustir. Vefa hakk

saticiya sattigr seyi bedel karsiliginda ve tek tarafly irade ile geri alma hakkini bahseder. Beyi vefa

akdine dayanarak dava konusu olan paylari siirenin sonunda geri alabilir ve bu ahvalde Sufa hakk

s0z konusu olamaz. Ancak vefa akdinin satis akdi oldugu ve bu igslemin Sufa hakkini bertaraf etmek

maksadiyla yapudigi subut buldugu takdirde Sufa cereyan eder”. YARGITAY 6. HD, 1974/3617 E.,

1974/3993 K. 24.09.1974 T. Karar-Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1, Erisim Tarihi: 09.05.2018.

175 AYDOGDU, s. 54; AKALP-DEMIRTABAK, s. 29; AYDOGDU/KAHVECI, s. 288; ERTAS, s. 394;
NOMER, s. 24 vd.; SIPKA, s. 85; TAKIS, s. 56 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1300.

176 NOMER, s. 24 vd.
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ihtimalde ise payli miilkiyete tabi bir tasinmazin belli bir payt iigiincii bir kisiye
devredilirken devreden malik lehine bir geri alim hakki tesis edilmesi s6z konusu
olabilecektir”. Ancak ikinci 6rnekte, pay devri s6z konusu oldugu i¢in diger paydaslar

lehine bir 6nalim hakki s6z konusu olacaktir’”.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 24.09.1979 tarihli karar1 Nomer tarafindan;
“tasinmaz payinin geri alim hakki kullanilmasina kadar gegecek siirede onalim hakkina
konu edilebilecegi, bunun disinda ayrica kararin kabulii halinde diger paydaslarin
iradeleri disinda gerceklesecek geri alima iliskin satis nedeni ile istekleri disinda bir kigi
ile payli miilkiyet iliskisi icine itilmis olacaklar’”, gerekgeleri ile elestirilmistir'’®. Geri
alim hakkinin tesisi sirasinda 6nalim hakkini kullanmayan paydaslarin, bu kez geri alim
hakki kullanilirken 6nalim hakkini kullanmaktan vazgectikleri varsayilamayacagindan bu
elestiriye katilmaktayim. Yine ayn1 yonde bazi yazarlarca; geri alim hakkinin tapuya serh
verilmis oldugu durumlarda; geri alim hakkina istinaden yapilacak satislarin, 6nalim

hakkinm kullanilmasina sebebiyet veren islemler olarak kabul edildigi goriilmektedir'’®.

Hakkin kullanilmasi usulii agisindan da dnalim hakki ile geri alim hakk: farklilik
gostermektedir. Soyle ki; yasal 6nalim hakki ve s6zlesmeden dogan 6nalim hakki dava
yolu ile de kullanilabilirken®, geri alim ve alim hakkinda hakkin kullanimi igin tek tarafl
bir irade beyam yeterli olmaktadir’® 182 Onalim hakki ile alim ve geri alim hakk: ara-
sinda bahsi gegen bu farkli diizenleme, Anayasa Mahkemesi’nde dava konusu edilmis;

ancak Mahkeme tarafindan dava reddedilmistir'®, Anayasa Mahkemesi’nin bahsedilen

1 NOMER, s. 24 vd.

178 NOMER, s. 25.

179 BAYGIN, s. 17; EREN, s. 417; KiZIR, s. 1784; SIPKA, s. 85; TEKINAY, s.23, dipnotu: 15a.

180 Bkz. Birinci Bsliim: V. A. 1. a. Yasal Onalim Hakki.

181 Bkz. Ugiincii Bliim: II. Geri Alim Hakkinin Kullanilmas.

182 Onalim hakki acisindan dava agma kosulunu diizenleyen hiikmii elestiren yazarlar da mevcuttur.
Bkz. AYBAY / HATEMI, s. 189 vd.; BUZ, s. 159 vd.; EREN, s. 410 vd.; GUMUS, s. 450; KIRCA,
s. 1200.

“736. maddedeki alim ve geri alim haklari, sézlesmeden dogan, taraflar arasinda etki olusturan,
sozlesmede belirlenen siire icinde ve hak sahibi tarafindan istenildigi zaman kullanilabilen kigisel
nitelikte haklardr. Yasal onalim hakki ise yasadan kaynaklanir, sozlesme sé6z konusu olmadigi icin,
pay satin alan biitiin ticiincii kisilere karsi hiikiim dogurur ve ayni hak niteligindedir. Bu nedenlerle
yasal 6nalim hakki, alim ve geri alim haklarindan ayrilr ve bu iki gruptaki hak sahipleri de hakkin
dogumu, niteligi ve kullanilmas: bakimindan aym hukuksal durumda bulunmadiklarindan kural
Anayasa'nin 10. maddesine aykirt degildir.” (AYM 12.12.2007 T., 2003/34 E., 2007/94 K. Sayili
RED karar1, Resmi Gazete Tarihi: 28.2.2008); GUMUS, s. 450; KiZIR, s. 1769.
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184

karar1 ¢esitli elestirilere konu olmustur-°®. Kararin gerek¢esinde 6nalim hakkinin ayni hak

oldugu belirtilmektedir. Ancak ayni haklar 6nalim hakkindan farkli olarak herhangi bir

185 Yine yukarida'® da belirtildigi gibi yasal 6nalim hakkinin kulla-

siireye tabi degildir
nimi i¢in yasa koyucu tarafindan belirlenen siireler mevcuttur. TMK 1009. maddede ta-
puya serh edilebilecek kisisel haklar arasinda geri alim hakki da agikga belirtilmektedir.
Belirtilen nedenlerle; yasal 6nalim hakkinin ayni hak niteligini haiz olmadig1 agik olup,

karar1 belirtilen nedenlerle isabetli bulmamaktayim.

B. TBK Kapsamindaki Kabul Kavrami A¢isindan

1. Tamim ve Kabuliin Hukuki Niteligi

Bir s6zlesmenin kurulmasi igin, taraflarin birbirine uygun ve acgik yahut ortiilii bir
bicimde sunmus olduklar1 irade beyanlarinin bir araya gelmesi gerekmektedir. Bu
beyanlarin kronolojik olarak énce sunulani &neri, dneriden sonra sunulan1 ise kabuldiir'®’.
Kabul oyle bir irade beyanidir ki bu beyan ile kabul beyaninda bulunan kisi, 6neride
bulunan kisi ile onun onerisinde belirtmis oldugu konu ve sartlar g¢ergevesinde bir
sozlesme yapma iradesini aciklamis ve bu soOzlesmenin kurulmasini saglamis

188

olmaktadir=°°. Kabul beyani; tanimdan da anlagilacagi iizere tek tarafli bir beyan olup, bu

184 Konu hakkindaki detayli elestiriler igin bkz. BUZ, s. 160; ERKAN, Vehbi Umut, “Anayasa
Mahkemesi’nin 12.12.2007 Tarihli E. 2003/34 ve K. 2007/94 Sayili Karar1 Uzerine: Tiirk Medeni
Kanunu’nda Yasal Onalim Hakkinin Hukuki Niteligi ve Kullamlmas1”, inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt:5, Say1:1, Malatya, 2014, s. 269-294, s. 284 vd.; KIRCA, s. 1200 vd.

185 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 269.

18 Bkz. Birinci Boliim: V. A. 1. a. Yasal Onalim Hakki.

187 AYAN, Mehmet, Borglar Hukuku (Genel Hiikiimler), 11. Baski, Seckin Hukuk Yaynlari, Istanbul,
2016, s. 170; BUZ, s. 140; ESENER, Turhan/GUNDOGDU, Fatih, Borclar Hukuku I —
Sézlesmelerin Kurulusu ve Gegerliligi, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2017, s. 43 vd.; EREN, Borglar
Genel, s. 269; HATEMI, Hiiseyin/GOKYAYLA, K. Emre, Borglar Hukuku Genel Béliim, 4. Basi,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2017, s. 33; NOMER, s. 47; NOMER, Haluk Nami, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, 15. Basi, Beta Yayinlari, Istanbul, 2017, s. 39; SAGLAM, Ipek, “Tiirk Borglar
Kanunu Madde 37, Istanbul Serhi Cilt:1, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2018, s. 89;
TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 193.

18 ANTALYA, Gokhan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, 4. Baski, Legal Yaymevi, istanbul,
2016, s. 265 vd.; AYAN, Borglar Genel, s. 172 vd.; BUZ, s. 140 vd.; CANSEL/OZEL, s. 112;
DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 72; ESENER/GUNDOGDU, s. 58 vd.; EREN,
Borglar Genel, s. 269 vd.; HATEMI/GOKYAYLA, s. 33; OGUZMAN/OZ, s. 64; SAGLAM, s. 85-
108, s. 89 vd.; TEKINAY, Selahattin Sulhi/AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/ALTOP,
Atilla, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, s. 93;
TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 193 vd.
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beyanin Onerene yoneltilmesi, yani ona yonelik olmasi gerekmektedir. Aksi takdirde,

189

sOzlesme kurulma asamasi tamamlanmis olmayacaktir Kabul beyani Onerene

ulastiginda, sdzlesme Onerenin belirttigi kosullar ile kurulmus sayilacaktir'®®. Kabul

beyaninin yoneltilmesi yoniinde bir sekil sart: bulunmamaktadir®?.

Kabul beyaninin oOneri igerigi ile uyusmast ve sartsiz olarak sunulmasi
gerekmektedir. Oneriyi degistiren yahut genisleten beyanlar, artik kabul beyan1 olmaktan
cikacak ve oOnerinin reddi ile yeni bir &neri olarak kabul edilecektir!®®. Yine, kabul
beyaninin kabuliin sunulmasi gereken siire i¢cinde sunulmus olmasi gerekmektedir. Aksi
halde, sozlesme kurulmus olmayacak kabul beyan1i yeni bir Oneri olarak

degerlendirilecektir'®,

Kabuliin hukuki niteligi konusu doktrinde tartigmalidir. Konumuz olan geri alim
hakki ile kabul kurumunun kiyaslanmasinda da yararli olacag: diisilincesi ile bu hususa
kisaca deginilmesi uygun goriilmiistiir. Baskin goriis*®* kabuliin bir yenilik doguran hak
oldugudur. Bu goriisiin gerekcesinde; kabul beyani ile 6neride bulunan ile kabul beyani

sunan taraflar arasinda, daha 6nce mevcut olmayan ve 6nereni de hukuken baglayan yeni

189 ANTALYA, s. 265 vd.; AYAN, Borglar Genel, s. 172 vd.; BUZ, s. 140 vd.; CANSEL/OZEL, s. 112;
DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 72; ESENER/GUNDOGDU, s. 58 vd.; EREN,
Borglar Genel, s. 269 vd.; HATEMI/GOKYAYLA, s. 33; OGUZMAN/OZ, s. 65; SAGLAM, s. 89
vd.; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Genel, s. 95 vd.; TERCIE/
PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 193 vd.

190 ANTALYA, s. 265 vd.; AYAN, Borglar Genel, s. 171; BUZ, s. 140 vd.; CANSEL/OZEL, s. 112 vd.;
DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 72; ESENER/GUNDOGDU, s. 75 vd.; EREN,
Borglar Genel, s. 273; HATEMI/GOKYAYLA, s. 33; NOMER, Borglar Genel, s. 48;
OGUZMAN/OZ, s. 68; SAGLAM, s. 96 vd.; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL /ALTOP, Borglar
Genel, s. 95; TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 193 vd.

191 ANTALYA, s. 267; ESENER/GUNDOGDU, s. 61; EREN, Borclar Genel, s. 273; OGUZMAN/OZ,
s. 66; SAGLAM, s. 92 vd.; TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 194.

192 ANTALYA, s. 265 vd.; AYAN, Borglar Genel, s. 172 vd.; OGUZMAN/OZ, s. 65; SAGLAM, s. 93
vd.; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Genel, S. 94 vd.;
TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 193.

193 ANTALYA, s. 266; AYAN, Borclar Genel, s. 172; CANSEL/OZEL, s. 113; EREN, Borgclar Genel,

s. 270; OGUZMAN/OZ, s. 67; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Genel, s. 93

VD.; TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 193.

Kabuliin yenilik doguran hak niteligi tasidigini belirten yazarlar i¢in bkz. AYAN, Borglar Genel, s.

172; CANSEL/OZEL, s. 72; EREN, Borclar Genel, s. 269; NOMER, s. 47; OGUZMAN/OZ, s. 68;

SAGLAM, s. 97 vd.; TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 193.
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bir sézlesme iliskisinin kurulmasi ve bu iliskinin de kabul beyani nedeni ile kuruldugu

gerekgesi ileri siiriilmektedir. Bu goriise gore, kabul kurucu yenilik doguran bir haktirt®®.

Ancak aksi yonde goriisler de mevcuttur. Nitekim Antalya'®® kabuliin “tek tarafli
bir hukuki islem” oldugunu belirtmektedir. Hatemi/Gokyayla’ya gore!®” “kabul oneri gibi

akdin bir unsuru olarak goriilmek gerekir "%,

Kabul beyaninin sunulmasit ile Onerenin Onerisi ile belirtmis oldugu kosullar
cergevesinde taraflar arasinda sézlesme kurulmus sayilacaktir. Bu nedenle kabul beyani

kurucu bir beyandir'®®.

2. Geri Ahm Hakki ile Karsilastiriimasi

Kabul kurumu ile taraflar arasinda daha dnceden mevcut olmayan bir sdzlesme
iligkisi kurulmus olacagindan, kabul de geri alim hakk: gibi bir kurucu yenilik doguran
haktir?®, 21, Yine iki kurum; islemin tarafi agisindan benzer bir goriiniim arz etmekte,
buna gore kabul beyaninda bulunabilecek kisi sadece 6neride bulunulan olup?%?, geri alim

hakkinda da hak lehtar1 yalnizca ilk satici olabilecektir?®,

Ancak iki kurum arasinda 6nemli bir fark da bulunmaktadir. Soyle ki; kabul beyan1

sonrasi tipki geri alim hakkinda oldugu gibi, bir s6zlesme iliskisi kurulsa da geri alim

195 AYAN, Borglar Genel, s. 172; CANSEL/OZEL, s. 72; EREN, Borglar Genel, s. 269;
HATEMI/GOKYAYLA, s. 34; NOMER, s. 47; OGUZMAN/OZ, s. 68;
TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 193.

1% ANTALYA, s. 266; HATEMI/GOKYAYLA, s. 34.

7 HATEMI/GOKYAYLA, s. 34.

198 Kabul kurumunun 6neri kavramu ile bir araya gelmesi ile s6zlesmenin kurulmasi diginda fonksiyonu
olmayan bir irade beyan1 oldugu hakkinda bkz. DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 72.

199 ANTALYA, s. 272 vd.; CANSEL/OZEL, s. 121; HATEMI/GOKYAYLA, s. 34; OGUZMAN/OZ, s.
68.

20 AYAN, Borglar Genel, s. 172; CANSEL/OZEL, s. 72; EREN, Borglar Genel, s. 269; NOMER, s.

47; TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 193.

Aksi yondeki gortisler igin bkz. Birinci B6liim: V. B. 1. Tanim ve Kabuliin Hukuki Niteligi.

202 ANTALYA, s. 265; AYAN, Borglar Genel, s. 170; BUZ, s. 140 vd.; CANSEL/OZEL, s. 11; EREN,
Bor¢lar  Genel, S. 269; HATEMI/GOKYAYLA, s. 32; NOMER, s. 47;
TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 193.

203 FEYZIOGLU,s. 25; NOMER, s. 47; OLGAC, s. 245; SAYMEN/ELBIR, s. 404 vd.; SEBUK, s. 27;
TUNABOYLU, s. 766.
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hakkinda bu iliski tek tarafli bir irade beyan: ile kurulurken®®, kabul kurumunda
sOzlesmenin kurulabilmesi i¢in, karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinin (6neri ve
kabul) sunulmus olmasi gerekmektedir. Aksi halde soOzlesme tekemmil etmis
sayllmayacaktir’®. Son olarak geri alim hakkinin tesisi resmi sekle tabi iken?®, kabul
beyaninin yoneltilmesi i¢in kural olarak (TBK 12 ve 17. maddeler istisna olmak kaydi

ile) herhangi bir sekil sart1 aranmamaktadir®®’.

VI. BIiR YENILiK DOGURAN HAK OLARAK GERi ALIM HAKKININ
TANINMASI

Geri alim hakki, taraflarca bir s6zlesme diizenlenerek veya bir 6liime bagli tasarrufa

208

dayanilarak tesis edilebilmektedir="°. Bu boliimde once, geri alim sézlesmesi ve ardindan

Olime bagl tasarruf yolu ile geri alim hakki tesisi konulari ele alinacaktir.

A. Geri Alim Sozlesmesi

209

Geri alim hakki, geri alim s6zlesmesi diizenlenmesi ile tesis edilebilir™”. Geri alim

sozlesmesi; tasinmazin satisi esnasinda satim sdzlesmesine eklenen bir hiikiim ile satim

210

sOzlesmesi icinde yer almak sureti ile tesis edilebilecegi gibi“™, satim sézlesmesinden

ayr1 bir sozlesme ile de tesis edilebilecektir?!. Ancak her durumda, hakkimn tesisi

204 NOMER, s. 47.

205 ANTALYA, s. 266; AYAN. Borglar Genel, s. 170 vd.; BUZ, s. 140 vd.; CANSEL/OZEL, s. 112 vd.;
EREN, Borglar Genel, S. 269 vd.; HATEMI/GOKYAYLA, s. 33; NOMER, s. 47.

206 AVCIBRAUN, s. 1450; OLGAG, s. 248; SAYMEN/ELBIR, s. 405; SEBUK, s. 27; TUNABOYLU,
s. 767.

27 ANTALYA, s. 267; EREN, Borclar Genel, S. 273; TERCIER/PICHONAZ / DEVELIOGLU, s. 194.

28 AVCIBRAUN, s. 1453 vd.; AYAN, Esya, s. 430; AYBAY/HATEMI, s. 194; BUZ, s. 147; EREN, s.
463; EREN, Borglar Ozel, s. 222; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 645 vd.; NOMER, s. 5; OLGAC,
s. 248; SEBUK, s. 38; SIRMEN, s. 410; TANDOGAN, s. 278.

209 AKALP-DEMIRTABAK, s. 28; AVCI BRAUN, s.1454; EREN, s. 463; EREN, Borglar Ozel, s. 222;
GURSOY / EREN / CANSEL, s. 645; KISAGUN, s. 737; NOMER, s. 28; SAYMEN/ELBIR, s.
405; SIRMEN, s. 410.

210 AVCI BRAUN, s.1454; EREN, s. 463; EREN, Borglar Ozel, s. 222; GURSOY/EREN/CANSEL, s.
645 vd.; NOMER, s. 28; SAYMEN/ELBIR, s. 405; SIRMEN, s. 410.

21 AKALP-DEMIRTABAK, s. 28; AVCI BRAUN, s. 1454; EREN, s. 463; EREN, Borglar Ozel, s.
222; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 645 vd.; NOMER, s. 30.
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taginmazin devrinden 6nce olmalidir. Aksi halde; miilkiyetin devrinden sonra tesis edilen

bir geri alim hakki, aslinda bir alim hakki niteligini haiz olacaktir?2,

Belirtmek gerekir ki geri alim hakkinin, geri alim sdzlesmesinde esyaya bagli bir
hak olarak da taninmasi miimkiindiir?®3, 24, Bu durumda; geri alim hakki hakka konu
edilen taginmazin miilkiyetine baglanmis olacagindan, tasinmazin miilkiyeti devre konu

edildiginde hak da yeni malike ge¢mis olacaktir®'®,

Geri alim hakkini tesis eden sozlesme; satis iliskisini meydana getirecek yenilik
doguran hakki tesis eden bir sézlesme oldugu i¢in, bu sézlesmenin de kendine 6zgii yapisi
olan (sui generis) bir sozlesme niteligini arz ettigi belirtilmektedir?'®. Nomer’e gore ise
“geri alim sozlesmesi satim sézlesmesi ile yakin bir iliski icinde oldugundan bu
sozlesmeyi satim sozlesmesine iligkin bir yan anlasma olarak nitelendirmek miimkiin

olacaktir™®’,

1. Geri Alim Sozlesmesinin Gecerlilik Kosullar:

TBK kapsaminda s6zlesmelerin gegerlilik kosullari, geri alim sézlesmesi i¢in de
gecerli olacaktir?®, Bunun disinda; geri alim sozlesmesinin satim sozlesmesi igine
eklenen hiikiimler ile diizenlendigi taktirde, satim sozlesmesindeki bazi hiikiimlerin
gecersiz olmasi durumunda, TBK 27. maddenin ikinci fikras1 geregi kural olarak sadece

ilgili hiikiimler gecersiz sayilacaktir’®®. Ornegin, ileride?®® belirtilecegi gibi geri alim

212 AVCI BRAUN, s.1454; AYAN, Esya, s. 430; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 646; NOMER, s. 28.

23 EREL, Safak N., Esyaya Bagli Borg, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yaymlari,

Ankara, 1982, s. 221; NOMER, s. 50 vd.; OGUZMAN, M. Kemal, “Esyaya Bagli Haklar Ve

Borglar”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt: 31, Sayr: 1-4, Istanbul, 1965, s.

209-219,s. 113 vd.

Esyaya bagh hak kavramu igin bkz. ikinci Boliim: 1. C. 2. ¢ i. Esyaya Bagli Bor¢ Kavranu ve

Ozellikleri.

215 NOMER, s. 51.

216 BUZ, s. 154; FEYZIOGLU, s. 18; KUTLU, s. 42 vd.; SEBUK, s. 36; 6nalim hakkin1 tesis eden
s6zlesme acisindan SIPKA, s. 48; TEKINAY, s. 19; YUCEL, s. 12.

21 NOMER, s. 18; NOMER / ENGIN, s. 47;

218 NOMER, s. 28 vd.; SEBUK, s. 41.

219 BASPINAR, Veysel, Bor¢ Sozlesmelerinin Kismi Butlani, Banka Ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitlisii Yayinlari, Ankara, 1998, s. 149 vd.; NOMER, s. 28; OGUZMAN/OZ, s. 180 vd.

20 Bkz. Ugiincii Boliim: II. A. 5. Hakkin Kullamlmasinda Siire.
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sozlesmesinde hakkin kullanim siiresi azami 10 yi1l olarak kararlastirilabilecektir. Ancak,
satim sozlesmesinde tesis edilecek geri alim hakkinin 12 yil siire ile kullanilacagina
yonelik bir hiikiim konulmus ise bu durumda hakkin kullanim siiresi 10 yi1l olarak kabul
edilecek ve geri alim hakkinin tesisine dayanak olacak hiikiimler gecerliligini

221

koruyacaktir*“*. Buna karsilik; geri alim hakkinin tesisine iligskin hiikiimlerin, iptal edilen

hiikiimler olmadan diizenlenmeyecegi biliniyor ise bu durumda, tiim s6zlesmenin hiikiim

ifade etmeyeceginin kabulii gerekmektedir???.

a. Irade Beyamm Etkileyen Hususlar

Belirtilen hususlarin yani sira geri alim sdzlesmesinin kurulabilmesi i¢in; diger tiim
sozlesmelerde oldugu gibi taraflarin irade beyanlarinin, yani 6neri ve kabul beyanlarinin

herhangi bir nedenle sakatlanmamis olmasi gerekmektedir??®

. Buna gore; iradesi yanilma,
aldatma yahut korkutma nedenlerinden herhangi biri ile bozulan taraf, yanilma veya
aldatmayr 06grendigi yahut korkutma durumunda korkutmanin etkisinin ortadan
kalkmasmin iizerinden 1 yil ge¢meden, sézlesme ile bagli olmadigini karsi tarafa
bildirebilecektir (TBK madde 39). Bu durumda; bildirimin kars:1 tarafa ulagmasi ile

sozlesme iptal edilmis olacak olup, sozlesme artik taraflar acisindan hiikiimsiiz hale

gelecektir. Burada bahsi gegen siire hak diisiiriicii niteligi haizdir?**. Bu nedenle siireye

221 NOMER, s. 28; OGUZMAN/OZ, s. 180 vd.

222 NOMER, s. 28; OGUZMAN/OZ, s. 180 vd.

228 EREN, Borglar Genel, s. 391 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 121; KANISLI, Erhan, Isvigre-Tiirk
Borg¢lar Hukukuna Gore S6zlesmenin Kurulmasinda Yanilma, Onikilevha Yayinlari, Istanbul, 2018,
s. 55 vd.; KARABEY, Fatih, “Tiirk Bor¢lar Hukukunda Hile Kavrami1”, Afyon Kocatepe
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2018, s. 5 vd.;
KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Giiven Nazariyesi Karsisinda Bor¢ Soézlesmelerinde Hata
Kavrami, Garanti Matbaasi, Istanbul, 1968, s. 154 vd.; NOMER, s. 31; NOMER, Haluk Nami,
“Teminat Amach Vefali Satislar fle Inang Sézlesmeleri Ve Lex Commissoria Yasagr”, Prof. Dr.
Cevdet YAVUZ’a Armagan- 2. Cilt, Marmara Universitesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Cilt: 22,
Sayi: 3, Istanbul, 2016, s. 2007-2016, s. 2008; OGUZMAN / OZ, s. 90 vd;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Genel, s. 425 vd.; YILDIRIM, Fadil, Borglar
Hukukuna Goére Sézlesmenin Kurulusunda Hile, Nobel Yayinevi, Ankara, 2002, s. 59.

24 EREN, Borglar Genel, s. 428 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 170; KANISLI, s. 536 vd.;
KARABEY, s. 44 vd.; KURSAT, Zekeriya, “Tiirk Borglar Kanunu Madde 30-39”, istanbul Serhi
Cilt:1, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2018, s. 157-218, s. 202 vd.; KURSAT, Zekeriya, Bor¢lar Hukuku
Alaninda Hile Kavrami, Kazanci Hukuk Yaymlari, Istanbul, 2003, s. 62 vd.; NOMER, s. 31;
OGUZMAN/OZ, s. 117 vd.; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Genel, s. 452
vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 391; YILDIRIM, s. 250.
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riayet edilmemesi durumunda, geri alim sézlesmesi gecerliligini korumaya ve taraflar

acisindan hiikiimlerini dogurmaya devam edecektir (TBK 39. madde)?%.

Bildirimin yapilmasi ile sézlesmenin ge¢mise etkili olarak iptal edilmesi ve
tasfiyesi giindeme gelecektir. Bu durumda, sdzlesmenin baslangicindan 6nceki hukuki
durumun geri getirilmesinin saglanmast gerekmektedir. Buna yonelik olarak, taraflar
bildirimden Once ifa ettikleri edimlerini TBK 77. maddesi ile baglayan sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri ve TMK 993, 994 ve 995. maddeleri ile hiikkme baglanan haksiz
zilyetlik kurumlarin1 diizenleyen maddelere dayanarak, geri talep etme hakkini haiz

olacaktir??®,

Geri alim s6zlesmesinde, hak lehtar1 ile malikin edimleri arasinda asir1 yararlanma
(gabin) durumunu diizenleyen TBK 28. maddesinde bahsedilen acgik oransizlik

227

bulunabilecektir??’. Ornek vermek gerekir ise malik hak lehtar1 aleyhinde olmak iizere,

hakkin konu edildigi tasinmazin degerinin ¢ok iizerinde bir geri alim bedeli
kararlagtirilmasmi saglamis olabilir?®®, Bu durumda oransizlik; zarar gorenin -
ornegimizde hak lehtarinin- zor durumda kalmasindan veya diisiincesizliginden ya da
deneyimsizliginden yararlanilarak meydana getirilmis ise zarar goren hak Ilehtari,
diisiincesizligi veya deneyimsizligini 6grendigi, zor durumda kalma durumu s6z konusu
ise bu durumun ortadan kalktig: tarihten baglayarak, bir yil ve her halde s6zlesmenin

kuruldugu tarihten baslayarak bes yil i¢inde sozlesme ile bagli olmayacagini hak lehtarina

bildirebilecektir’?®. Bu durumda; TBK 28. madde ilk fikrada; zarar gérene segimlik bir

225 EREN, Borglar Genel, s. 428 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 170; KANISLI, s. 536 vd.;
KARABEY, s. 53 vd.; KURSAT, s. 202 vd.; KURSAT, Hile, s. 68 vd.; NOMER, s. 31;
OGUZMAN/OZ, s. 117 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 391; YILDIRIM, s. 250.

226 EREN, Borg¢lar Genel, s. 393 vd.; KANISLI, s. 582 vd.; KARABEY, s. 40 vd.; KURSAT, s. 221;
OGUZMAN/OZ, s. 120; YILDIRIM, s. 236 vd.

221 CAKIRCA, Seda Irem, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Asir1 Yararlanma Kavrami,
Onikilevha Yayimlari, Istanbul, 2015, s. 124 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 173; KALKAN, Burcu,
Tiirk Hukukunda Gabin, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2004, s. 74; KANISLI, s. 417 vd.; NOMER, s.
35 vd.; NOMER, Makale, s. 2008; OKUMUS, Selmani, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore
Asir1 Yararlanma (Gabin), Yetkin Yayinlari, Ankara, 2015, s. 59 vd.; OZKAYA, Eraslan, Asirt
Yararlanma (Gabin) Davalari, 3. Baski, Seckin Hukuk Yayinlari, Ankara, 2015, s. 17 vd.; YAVUZ,
Serh, s. 321.

228 Benzer Ornek i¢in bkz. NOMER, s. 35 vd.

22 ASLAN, Cigdem Mine, Gabinin Unsurlar1 Ve Hukuki Sonuglar1, Yetkin Yaynlari, Ankara,
2006, s. 112 vd.; BUZ, “Gabin Halinde Edimler Arasindaki Asir1 Oransizligin Giderilerek
S6zlesmenin Ayakta Tutulmasi”, Banka Ve Ticaret Hukuku Dergisi, Cilt: 19, Say1:4, Ankara, 1998,
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hak taninmis olmakla, buna gore zarar goren, sozlesmeyi iptal ederek eda etmis oldugu
seylerin geri verilmesini yahut s6zlesmeye bagl kalarak edimler arasindaki oransizligin

giderilmesini talep edebilecektir?®.

b. Geri Alim Sozlesmesinde Sekil

TBK 237. madde bashigy “Tasinmaz Satisi ve Satis Iliskisi Doguran Haklar” olup,
buna gore maddedeki diizenlenme de tasinmazlar icin gegerli olacaktir. Bu durumda
taginirlar hakkinda diizenlenecek geri alim s6zlesmesinin herhangi bir sekil sartina tabi
olmadig1 kabul edilebilecektir®!. Ancak calismamizda geri alim hakki tasmmazlar
acisindan incelenmekte oldugundan, bu boliimde resmi sekilde diizenlemeye dair esaslar

ele alinacaktir.

Geri alim sozlesmesinin diizenlenme sekli, TBK 237. maddenin ikinci fikrasi ile
hiikme baglanmistir. Maddeye gore “Tasinmaz satis vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri

resmi sekilde diizenlenmedikce gecerli olmaz”. Yani geri alim sézlesmesinin diizenlenme

232 233

sekli resmi sekil olmak zorundadir=>“. Aksi halde, s6zlesme gecersiz olacaktir

s. 54-82, s. 63; CAKIRCA, s. 190 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 178; KALKAN, s. 143 vd.;
NOMER, s. 36; OKUMUS, s. 167 vd.; OZKAYA, Gabin, s. 38 vd.; TOPUZ, “Yargitay Kararlari
Isiginda Tiirk Borglar Ve Ticaret Hukukunda Gabin (Asirt Yararlanma)”, Dog. Dr. Mehmet Somer’in
Amnisina Armagan, Beta Yayinlari, Istanbul, 2006, s. 743-770, s. 752 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 323
vd.

230 ASLAN, s. 112 vd.; BUZ, Makale, s. 68 vd.; CAKIRCA, s. 198 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s.
178; KALKAN, s. 149 vd.; KANISLI, s. 424; OKUMUS, s. 170 vd.; OZKAYA, Gabin, s. 38 vd.;
TOPUZ, s. 759 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 323 vd.

231 AYAN, Esya, s. 431; AYDOGDU/KAHVECI, s. 281; BAYGIN, s. 10; KISAGUN, s. 741; KiZIR,
s. 1777; NOMER, s. 32; OZBILEN, s. 285; TOLGAC, s. 249; TANDOGAN, s. 278.

232 AKALP-DEMIRTABAK, s. 28; ANTALYA/TOPUZ, s. 181; AVCI BRAUN, s. 1454; AYAN, Esya,
s. 430; AYANOGLU MORALI s. 171; AYDOGDU/KAHVECI, s. 281; BAYGIN, s. 9 vd.;
CETINER, s. 377 vd.; CETINKAYA, s. 38; EREN, s. 464; EREN, Borglar Ozel, s. 223; ERMAN,
s. 127; ERTAS, s. 382; ESENER/GUNDOGDU, s. 188; ESENER/GUVEN, s. 291; FEYZIOGLU,
s. 25; GUCLU/YALVAC, s. 20; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 646; HELVACI, s. 400; KISAGUN,
s. 737; KiZIR, s. 1777; NOMER, s. 32; OGUZMANOZ, s. 150; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 534; OLGAC, s. 248; SAYMEN/ELBIR, s. 405; SEBUK, s. 40; SEBUK, Istira, s. 6;
SIRMEN, s. 410; TANDOGAN, s. 278; TEKINAY, s. 3; TEKINAY, Makale, s. 509; TUNABOYLU,
s. 767; WIELAND, s. 262; YAVUZ, Nihat, Serh, 1274; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137.

233 AKALP-DEMIRTABAK, s. 28; ANTALYA/ OPUZ, s. 181; AVCI BRAUN, s. 1454; AYAN, Esya,
s. 430; AYDOGDU/KAHVECI, s. 281; BAYGIN, s. 9 vd.; CETINER, s. 377 vd.; CETINKAYA, s.
38; EREN, s. 464; EREN, Bor¢lar Ozel, s. 223; ERMAN, s. 127; ERTAS, s. 382;
ESENER/GUNDOGDU, s. 188; ESENER/GUVEN, s. 291; FEYZIOGLU, s. 25;
GUCLU/YALVAG, s. 20; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 646; HELVACI, s. 400; KISAGUN, s. 737;
KiZiR, s. 1777; KOCAY USUFPASAOGLU, Satig Vaadi, 115; NOMER, s. 32; OGUZMAN/OZ, s.
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Geri alim sozlesmesinin diizenlenmesinin ardindan lehtar tarafindan hakkin
kullanilmast halinde taraflar arasinda bir satim iligkisi kurulmasi saglanmis olacaktir. Bu
nedenle; taraflar agisindan satim sozlesmesi ile benzer hak ve yiikiimliiliikler tesis
edilecek olup, gerek taraflar ve gerekse tasinmaza ve satis bedeline ait bilgilerin agik ve
giivenilir bir bi¢imde belgelenmesi saglanmis olacagindan, sézlesmelerin diizenlenme
sekillerinin satim sozlesmesine benzetilmesi isabetli goriilmektedir’®*. Nomer de bu
gerekcelere ek olarak; “geri alim sézlesmesinin hukuki niteligi goz oniine alinarak,
hukuken bir yan anlasma niteligi tasidigi i¢in geri alim sozlesmesinin, satim
sozlesmesinin tabi oldugu sekil sartina tabii olmasinmin gerekmekte oldugunu”

belirtmektedir?®®.

Geri alim s6zlesmesini resmi sekilde diizenleyecek merciin hangisi olacagi hususu

236 237

tartismalidir=°. Bir gorilise gore, bu merci Tapu Miidiirliikleri olmalidir=’. Yargitay’in bu

238 7Zira Tapu Kanunu 26. maddesine gore “Miilkiyete, miilkiyetin

yonde karar1 mevcuttur
gayri ayni haklara .... Irtifak hakk tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler
tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir”. Sayet geri alim
sOzlesmesi satim sozlesmesiyle birlikte diizenleniyor ise kuskusuz Tapu Midirligi

nezdinde diizenlenmesi gerekecektir®®.

Bunun disinda; sozlesmenin Tapu Miidiirliigiinde diizenlenmesi gerektigi

yoniindeki goriisiin gerekcesinde, sdzlesmede verilen hakkin kullanimi sirasinda herhangi

150; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 534; OLGAC, s. 248; OZBILEN, s. 283;
SAYMEN/ELBIR, s. 405; SEBUK, s. 40; SEBUK, istira, s. 6; SIRMEN, s. 410; TANDOGAN, s.
278; TEKINAY, s. 3; TEKINAY, Makale, s. 509; TUG, s. 65.TUNABOYLU, s. 767; WIELAND, s.
262; YAVUZ, Nihat, Serh, 1274; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137;

24 KOCAYUSUFPASAOGLU, Satig Vaadi, 115; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1274.

23%5 NOMER, s. 32.

26 AYANOGLU MORALL . 171; AYDOGDU/KAHVECI, s. 281; BAYGIN, s. 10; CETINER, s. 378;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 646; KiZIR, s. 1777, dipnotu: 11; NOMER, s. 32 vd.; TEKINAY, s.
3; TEKINAY, Makale, s. 509.

237 AYANOGLU MORALL s. 171; BAYGIN, s. 10; CETINER, s. 378; EREN, s. 464; EREN, Borg¢lar

Ozel, s. 223; ERTAS, s. 271; GUCLU/YALVAG, s. 20; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 646; KiZIR,

s. 1777, dipnotu:11; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 123; OGUZMAN/OZ, s. 150;

OLGAG, s. 248; SIRMEN, s. 410; TANDOGAN, s. 268 vd.

“Vefa akdinin mevcudiyeti i¢in tapu sicilinde ona gére akit yapilmasi gerekir” (YARGITAY 1. HD.

01.03.1955T., 768 E., 1170 K.- OLGAGC, s. 264).

2% AVCI BRAUN, s. 1454; BAYGIN, s. 10; SIRMEN, s. 410.
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bir sekil sartina tabi olunmayacak olmasi da sayilmaktadir®®. Zira bu durumda, hakkin
kullanimi ile muhatap ile hak lehtar1 arasinda bir satim iliskisi kendiliginden meydana
gelmis olacaktir. Eger sozlesmenin diizenlenmesi Tapu Miidiirliigiince gergeklesmez ise
bir taginmazin satimi hakkinda Tapu Kanunu’nca diizenlenen usuliin disinda bir usule

gbre tasinmaz satimi gerceklestirilmis olacaktir?*!,

Konu hakkinda diger bir goriise gore, geri alim sozlesmesi Tapu Miidiirliigii gibi
Noterler tarafindan da diizenlenebilmelidir®*. Yargitay’in bu gériisii de destekleyen
ictihad1 mevcuttur?*®, Bu goriisiin dayanag: ise Noterlik Kanunu’nun “Noterlerin Genel
Olarak Yapacaklar: Isler” bashkli 60. maddesinde belirtilen “...2. Kanunlarda resmi
olarak yapilmalar: emredilen ve mercileri belirtilmemis olan biitiin hukuki islemleri bu
kanun hiikiimlerine gére yapmak...” hikkmii geregi Noterlere verilen resmi senet

244

diizenleme yetkisidir-**. Buna gore, geri alim s6zlesmesi bir ayni hak tesisi olmadigindan,

miinhasiran Tapu Miidiirliigiince diizenlenmesi gerekmemektedir?*.

TST 47. maddesi de kisisel haklarin, serhler siitununa kaydi i¢in istenen belgeler
arasinda ikili bir ayirim yapmaktadir. Maddede; gerialim hakkinin satis islemi ile birlikte
kuruluyor olmas1 halinde, resmi senet ile hakkin satis s6zlesmesinden ayr1 bir sézlesme
ile tesis edildigi durumda ise Noterlerce diizenlenen sézlesmenin hakkin ilgili siituna
kayd: icin sunulmasi gerektigi diizenlenmektedir®*®. Bu durumda baz1 yazarlarca “bu

hiikiim geregi satim sozlesmesinden sonra ve miilkiyetin gecirilmesinden énce diizenlenen

240 AYANOGLU MORALL s. 171; NOMER, s. 33.

241 NOMER, s. 33.

242 AVCI BRAUN, s. 1454; AYAN, Esya, s. 430; AYDOGDU/KAHVECI, s. 281; ERTAS, s. 271;

KARAHASAN, s. 1283 vd.; NOMER, s. 32; OZBILEN, s. 285; TEKINAY, s. 3; TEKINAY, Makale,

s. 510.

“...Vefa hakkimin Noterlikce resen tanzim edilecek resmi senede baglanmasi sureti ile viicut

bulacagi ...” (YARGITAY 1. HD. 19.01.1951 T., 3597 E., 243 K.- OLGAG, s. 264); ““...Resmi senet

3456 Sayili Noterlik Kanunu’'nun 35 ve 44. Maddelerine uygun olarak noterlikce re’sen tanzim

edilen sentlerdir. Sozii gegen Kanun’un 51. Maddesi bu konuda yazili sartlara ve hiikiimlere gore

tanzim olunmayan kagitlarin resmi sayilmayip adi senet hiikmiinde oldugunu beyan etmek suretiyle

resmi senetleri noter tarafindan tanzim edilecegi ifade edilmis bulunmaktadir. Adi senetle yapilan

beyi bilvefa mukavelesi hukuken gayri mevcut addolunur...” (YARGITAY 6. HD. 12.06.1959 T.,

97/4555- TUNABOYLU, s. 771 vd.).

244 AVCI BRAUN, s. 1454; BAYGIN, s. 10; KiZIR, s. 1777, dipnotu: 11; NOMER, s. 33; TEKINAY,
s. 4; TEKINAY, Makale, s. 510; TUG, s. 65.TUNABOYLU, s. 767.

25 TEKINAY, s. 3; TEKINAY, Makale, s. 510; TUG, s. 66.

246 TEKINAY, s. 4; SIRMEN, s. 410 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137.

243
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sozlesmelerin Noterlerce diizenlenmesinin yeterli olacagr” belirtilmektedir®*’, 248,

Kanimca da bu hiikiim, noterlikler tarafindan diizenlenecek geri alim sézlesmesinin

hukuken gecerli sayilmasini miimkiin kilmaktadir.

Yine noterler tarafindan Noterlik Kanunu 60. maddeye gore tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi diizenlenebilecegine dair hiikmiin kiyas yolu ile geri alim hakk: i¢in de
uygulanabilecegini diisiinen yazarlar®*® da bulunmaktadir. Bu gériislerin kabulii halinde,
Noterlerin geri alim sodzlesmesini diizenleme seklinde tanzim etmeleri gerekecegi

acikt1r?0

. Bu durumda ise Noterlik Kanunu 84. maddesinde yer alan “Hukuki islemlerin
noter tarafindan diizenlenmesi bir tutanak seklinde yapilir. Bu tutanagin “... Isleme
katilanlarin imzalarini ve noterin imza ve miihriinii, tasimasi gereklidir” hiikkmi geregi,

geri alim sdzlesmesinin her iki tarafin da imzasini ihtiva etmesi gerekmektedir.

Son olarak; tapuya kayitli olmayan taginmazlarin geri alim hakkina konu edilmesi
halinde, sozlesmenin hangi sekle tabi olacagi hususuna deginmek gerekecektir. Tapuya
kayith olmayan tasinmazlar; TMK geregi tasinir mal hiikkmiinde oldugundan, bunlarin
devrinde oldugu gibi iizerinde geri alim hakki tesisinin de menkul hiikiimlerine tabi
olacag1 kuskusuzdur®!. Bu durumda, tapusuz bir tasinmaz kaydina geri alim hakki tesisi

252

icin bir sekil sarti aranmayacagi belirtilmektedir=“. Ancak ispat kolaylig1 saglamasi

acisindan, tasinirlar igin de yazili bir sozlesme diizenlenmesi miimkiin goriilmektedir?®,

Belirtmek gerekir ki Tirkiye Cumhuriyet sinirlart iginde tapusuz tasinmazlarin
miktari, Tapu Kadastro Genel Mudirliigli tarafindan gergeklestirilen “Tesis

Kadastrosunun Bitirilmesi Projesi” kapsaminda biiylik oranda azalmistir. Caligmanin

247 AVCI BRAUN, s. 1454; SIRMEN, s. 410 vd.

248 Nomer’in “Satim isleminden sonra tesis edilen geri alim sozlesmesinin aslhinda malik tarafindan
lehtara tanminan bir alim hakk: oldugu” yontindeki karsit goriisii igin bkz. NOMER, s. 17 vd.

249 AYBAY / HATEMI, s. 194; NOMER, s. 32 vd.

250 AVCI BRAUN, s. 1454; NOMER, s. 33; TUG, s. 66.

251 CETINKAYA, s. 40; NOMER, s. 33 vd.; OLGAG, s. 249; SEBUK, s. 40.

252 CETINKAYA, s. 40; NOMER, s. 33 vd.; OLGAG, s. 249; SEBUK, s. 40.

258 OLGAG, s. 249; SEBUK, s. 40.
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hazirlandig: tarih itibari ile tapusuz tasinmazlarin orani tiim tasinmazlarin %2 sinin

altindadir®®*.

2. Geri Alim Sozlesmesi Icerigine liskin Kosullar

Geri alim s6zlesmesinde yer almasi gereken hususlarin basinda, taraflarin kimlik
bilgileri ile s6zlesmede sahip olduklar taraf sifatlar1®®®, yine sdzlesmede belirtilmesi
gereken bir husus da hakka konu edilecek tasinmaz ve ona ait bilgiler olmalidir®®.
Burada, tasinmazin tapu kaydina ait bilgilerin tereddiide yol agmayacak bi¢cimde agik ve

eksiksiz olarak yer almas1 gerekmektedir®’.

Sozlesmede geri alim hakkinin tesisine iliskin olarak taraflara ait beyan ve
taahhiitler (tasinmazi devralan malikin devreden ilk malik lehine geri alim hakki tesis
etme iradesi) ile taraflar arasinda bu yonde saglanan anlagmanin agik olarak yer almasi

gerekmektedir?®,

fleride®™® belirtilecegi gibi; geri alim sézlesmesinde, taraflar sdzlesmenin siiresi
hakkinda bir diizenlemede bulunulabilecektir. Ancak bu hiikiim zorunlu degildir. Buna
karsilik; sozlesmede hakkin kullanilabilmesi i¢in belirlenecek stire, TBK 238. maddesi

geregi 10 yildan fazla kararlagtirilamayacaktir.

Son olarak, sozlesmede geri alim bedeli belirlenmesi konusunda taraflar
anlagsmiglar yani bir geri alim bedeli belirlemisler ise bunun sdzlesmede yer almasi

gerekmektedir. Taraflarca belirlenen geri alim bedelinin eksikligi, s6zlesmenin

260

gecersizlik nedenlerinden biridir™". Ancak, sdzlesmede geri alim bedelinin gosterilmesi

254 “Bugtin itibariyle, yaklasik 14.500.000 parselin kadastro ¢calismalar: tamamlanarak sonug bilgileri

Tapu Miidiirliiklerine devredilmis ve vatandaglarimizin kullanimina sunulmugtur”. Detayl bilgi i¢in
bkz. https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/tesis-kadastrosunun-bitirilmesi-projesi,  Erisim  tarihi:
18.04.2019.

255 CETINKAYA, s. 38; KISAGUN, s. 741; NOMER, s. 35; SEBUK, s. 40; SIRMEN, s. 410.

256 CETINKAYA, s. 38; KISAGUN, s. 742; NOMER, s. 35; SEBUK, s. 40; SIRMEN, s. 410.

257 KISAGUN, s. 742.

258 CETINKAYA, s. 38; KISAGUN, s. 741; NOMER, s. 35; SEBUK, s. 40; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
137.

29 Bkz. Ugiincii Boliim: II. A. 5. Hakkin Kullamlmasinda Siire.

260 CETINKAYA, s. 39; NOMER, s. 35; OLGAC, s. 248; TUNABOYLU, s. 767.
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zorunlu degildir. Yani, taraflar geri alim bedeli belirlemeseler de s6zlesme gegerliligini

koruyacaktir’!. Bu durumda, geri alim bedelinin tasinmazin hak lehtarinca devre konu

edildigi ilk bedel oldugu kabul edilmektedir?®?. Yargitay uygulamasi da bu yondedir?3.

264 <«

Nomer’e gore ...geri alim bedelinin ilk satim bedeli oldugu hususu bir karine olarak

kabul edilmektedir’. Bunun disinda geri alim hakkinin tesisi i¢in sézlesmeden Once

ddenen bedellerin de sézlesmede yer almasi gerektigi de belirtilmektedir?®°.

a. Taraf Ehliyeti

Geri alim hakkinin tesisi yoniinden taraf olma ehliyeti hususunu agiklarken, konuyu
sOzlesmenin her iki tarafi a¢isindan ayr1 ayr1 incelemekte fayda goriilmektedir. Geri alim
hakkini1 diizenleyen sdzlesmenin taraflarindan ilki, tasinmazin eski maliki olan hak lehtar1

ve ikincisi tasinmazi iizerinde lehtar lehine hak tesis eden yeni maliktir?®®,

Tam ehliyetliler lehine geri alim hakkinin tesisi veya onlarin diger taraf lehine geri

alim hakki tanimasinda hukuki bir engel bulunmamaktadir®®’. Zira TMK 9. madde geregi,

fiil ehliyetine sahip kimseler hak edinebilmekte ve borg altina girebilmektedirler?®®,

%1 BAYGIN, s. 10; CETINKAYA, s. 39; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 47;
KARAHASAN, s. 1282; KISAGUN, s. 742; NOMER, s. 35; OLGAC, s. 246; PULASLI, s. 98;
SEBUK, s. 40; SEBUK, istira, s. 5; SIRMEN, s. 410; TUNABOYLU, s. 767;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 136.

262 AVCI-BRAUN, s. 1453; AYITER, s. 144; BAYGIN, s. 10 vd.; CETINKAYA, s. 39; DEMIRBAS,

Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 47; KARAHASAN, s. 1283; KISAGUN, s. 742; NOMER, s. 35;

OLGAG, s. 246; SEBUK, s. 40; SEBUK, Istira, s. 5; SIRMEN, s. 410; TUNABOYLU, s. 767.

“Tapu sicilindeki kayda gore, Vefa hakki, ayni bedelle geri alma sartiyla tesis olunmustur. Tasinmaz

tizerine yapilacak tesisler de taraflarin anlasmalarinda belirtilmigtin. Davali B.., bu anlagma

hiikiimleri geregince vefa hakkini kabul etmis olmakla tizerindeki tesislerin kiymetinin yiiksek olmasi
davaya etkili degildir. Vefa sozlesmesinde, bedel gisterilmese bile, ilk satis bedeli geri satin alma
bedelidir’. (YARGITAY 6. HD. 18.06.1984 T., 1984/5382 E., 1984/7302 K., Kazanci I¢tihat Bilgi

Bankasi, Erigim tarihi: 22.05.2018; TUNABOYLU, s. 775).

264 NOMER, s. 35.

265 OLGAG, s. 248.

266 Bkz. Birinci Béliim: II. Geri Alim Hakkinin Taraflari.

267 ESENER/GUNDOGDU, s. 42; KISAGUN, s. 741; NOMER, s. 30 vd.; SEBUK, s. 41.

268 DURAL, Mustafa/OGUZ, Tufan, Kisiler Hukuku, 19. Bask, Filiz Kitabevi, istanbul, 2018, s. 65;
ESENER / GUNDOGDU, s. 42; HATEMI, Hiiseyin, Kisiler Hukuku, 6. Bask1, Onikilevha Yayinlar,
Istanbul, 2017, s. 15; OGUZMAN, M. Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Kisiler
Hukuku, 16. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2016, s. 79; SEROZAN, Rona, Medeni Hukuk Genel
Boliim Kisiler Hukuku, 7. Basi, Istanbul 2017, s. 429 vd.

263
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Konuya kendisine yasal danisman atanan kisiler acisindan bakildiginda ise bu
kisilerin TMK 429. madde kapsaminda sayilan islemler i¢in, yasal danismanin goriisiinii
almalari gerektigi goriilmektedir?®®. TMK 429. maddede listelenen islemler arasinda geri
alim hakki bulunmamaktadir. Ancak; geri alim hakkini taniyacak taginmaz maliki
acisindan hakki tanimanin, lehtar ile aralarinda bir tasinmaz satimi iglemi meydana
gelmesini  saglayacagindan, islemin madde kapsaminda degerlendirilmesi
gerekmektedir?’®. Bu nedenle malikin hak tesisi isleminde yasal danismanimin goriisiinii

almas1 gerekmektedir?’®.

Yine TMK 16. maddesinde gecen sinirli ehliyetsizler yasal temsilcilerinin rizasini
almaksizin bor¢ altina giremeyeceklerinden?’?, bunlarin bir kimseye geri alim hakki
tamimalar1 miimkiin olmayacaktir?”®. Diger yonden; yani bu kisilerin lehine geri alim
hakki tesis edilen kisi olmalar1 durumunda, bu hakkin tesisinin ivazli olup olmamasina
gore durum degismektedir. Sayet hak tesisi ivazli bir iglem niteliginde ise bu durumda
yasal temsilci r1zas1 aranacak®’*, ancak ivazsiz bir hak tesisi s6z konusu ise yasal temsilci

rizasia gerek bulunmayacaktir?”® (TMK 16. madde ikinci fikra).

Burada deginilmesi gereken bir nokta da TMK 462. maddesinin 1. fikrasi
hiikmiiniin geri alim hakki tesisi agisindan s6z konusu olup olmayacagi hususudur. Kanun
koyucu tarafindan TMK 462. maddede sayilan islemler bakimindan vasinin izni yeterli
goriilmemis ve bu islemler bakimindan vesayet makamindan izin alinmasi zorunlulugu
getirilmistir. Bahsi gecen hiikme gore; “Asagidaki hallerde vesayet makamimin izni
gereklidir: 1. Tasinmazlarin alimi, satimi, rehnedilmesi ve bunlar tizerinde baska bir ayni
hak kurulmasi...”. Geri alim hakkinin tesisi agikca TMK 462. maddede zikredilmemistir.

Ancak maddenin igeriginde genel olarak taginmazlarla ilgili islemlerin yer aldig1 ve bu

%9 DURAL/OGUZ, s. 66 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 42; HATEMI, s. 47; NOMER, s. 30 vd.;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Kisiler, s. 107 vd.

210 NOMER, s. 30 vd.

211 NOMER, s. 31; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Kisiler, s. 108.

22z DURAL/OGUZ, s. 84 wvd; ESENER/GUNDOGDU, s. 42; HATEMi, s. 28;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Kisiler, s. 92; SEROZAN, Kisiler, s. 439 vd.

213 DURAL/OGUZ, s. 84 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 42; HATEMI, s. 44; NOMER, s. 31.

214 ESENER/GUNDOGDU, s. 42; NOMER, s. 30 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
Kisiler, s. 104; SEROZAN, Kisiler, s. 439.

215 ESENER/GUNDOGDU, s. 42; HATEMI, s. 39; NOMER, s. 30 vd;
OGUZMAN/SELICI/OKTAYOZDEMIR, Kisiler, s. 103 vd.; SEROZAN, Kisiler, s. 439.
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yondeki islemlerin vesayet altina alinan kisinin malvarliginda 6nemli oranda azalmaya

sebep olabilecegi belirtilmektedir?’®

. Maddede belirtilen ve vesayet makaminin iznine
tabi tutulan islemler yoniinden smirli say1 ilkesinin gecerli oldugu kabul edilse?’” de TMK
462. maddedeki islemler gibi geri alim hakkinin tesisi de nihayetinde sdzlesmenin
taraflar1 arasinda bir satim igslemi kurulmasini amaglamaktadir. Bu nedenle de inangh

islemler ve satim vaadi sézlesmelerinde oldugu gibi?’

geri alim hakki tesisi isleminin de
TMK 462/1 maddesindeki islemler gibi vesayet makaminin iznine tabi oldugu kanimca

kabul edilmelidir.

Son olarak TMK 15. maddede bahsi gegen ayirt etme giicli bulunmayan kisilerin
islemleri nedeni ile hukuki bir sonug¢ meydana gelmeyecegi icin?’®, bu kisilerin hem geri
alim hakki lehtar1 olmalari hem de bir kisi lehine geri alim hakki tesis etmeleri hukuken

miimkiin bulunmamaktadir?®°,

b. Temsil

Geri alim s6zlesmesi; sdzlesmenin taraflarinca bizzat akdedilebilecegi gibi, temsil

yetkisini igeren vekalet sozlesmesi diizenlenerek veya temsil yetkisi vermek sureti ile

281 Burada 6nem arz eden

yetkilendirilen iiglincii kisiler vasitasi ile de diizenlenebilecektir
husus; geri alim sézlesmesinin diizenlenmesi i¢in ii¢lincii bir kisinin yetkilendirilmesi
amaci ile temsil yetkisi verilmesi durumunda bu islemin veya temsil yetkisini iceren
vekalet sdzlesmesi diizenlenmesi durumunda, sézlesmenin hangi sekle tabi olacagidir?®.

Zira TBK 12. maddesi geregince; yasalarda 6zel olarak belirtilen bir hiikiim bulunmadig1

276 ACIKGOZ, Asli, Dar Anlamda Vesayeti Gerektiren Haller ve Vesayet Altina Almanin Islem Ehliyeti

Bakimindan Sonuglari, Onikilevha Yaynlari, Istanbul, 2017; EM, Vesayet Hukuku ve Davalari,
Seckin Hukuk Yayinlari, Ankara, 2018, s. 37; GENCCAN, Vesayet Hukuku, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2009s. 462; KILICOGLU, Ahmet M., Aile Hukuku, 3. Basi, Ankara, 2017, s. 617.

2 ACIKGOZ, s. 311.

278 AYANOGLU MORALL s. 182 vd.; BUZ, s. 204; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 110.

29 DURAL/OGUZ, s. 69; ESENER/GUNDOGDU, s. 42; HATEMIi, s. 27;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Kisiler, s. 80; SEROZAN, Kisiler, s. 434 vd.

280 NOMER, s. 30 vd.

281 NOMER, s. 43.

282 NOMER, s. 43 vd.
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takdirde, sdzlesmelerin gecerliligi bir sekil sartina baglanmamistir?®®, Yine hukuki

284

islemlerin TBK kapsaminda tabi tutuldugu bir sekil kosulu da bulunmamaktadir=**. Konu

hakkinda da yasal bir diizenleme mevcut olmadigindan farkli goriisler mevcuttur. Bir

5

goriise®®® gore temsil yetkisi verilmesi islemi veya temsil yetkisi iceren vekalet

sozlesmesi herhangi bir sekle tabi olmayacaktir. Bu yonde Eren?®, «.. seklin yalnizca
ispat amact tasidigini, gecerlilik nedeni olarak sayilmayacagini ve ancak taraflar iglem
icin notere basvurdu ise vekaletnamenin diizenleme seklinde diizenlenmesinin
gerektigini” belirtmektedir. Yargitay’mm da bu yonde ictihadi birlestirme karari

mevcuttur?®’.

Aksi yondeki goriise®®® gore ise geri alim szlesmesi resmi sekle tabi oldugundan,
taraflarin bu sdzlesmenin diizenlenmesi i¢in temsil yetkisi verirken veya temsil yetkisi
iceren vekalet sdzlesmesi kurulurken de ayni sekle uymalart gerekmektedir. Bu goriisiin
gerekcesinde; islemin taraflarinin temsil yetkisi verirken resmi sekle uymalarinin, onlari
geri alim sdzlesmesinin diizenlenmesi i¢in yetkilendirme yaparken yeniden diisiinmeye

yonlendirdigi belirtilmektedir?®

. Ayn1 yonde; TST 18. maddenin dordiincii fikras1 geregi
“Istem vekaleten yapilmissa, vekilden 18/1/1972 tarih ve 1512 sayili Noterlik Kanunu 'na
gore diizenlenmis ve istem konusu isleri yapmaya yetkili oldugunu igerir vekdletname
istenir” hikkmii geregi, temsil yetkisi resmi sekle tabi olup, ayn1 zorunlulugun noterlikler
nezdinde diizenlenecek geri alim sozlesmesi igin de gegerli sayilmasi gerektigi

belirtilmektedir?®.

283 AKIPEK/AKINTURK, s. 465; BASPINAR, Veysel, “Tasinmaz Satiminda Vekalet”, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 45, Say1:1, Ankara, 1996, s. 483-504, s. 485; EREN, s.
214; NOMER, s. 44; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 372; OZKAYA, Eraslan, Vekalet
Sozlesmesi Ve Kotiiye Kullanilmasi, 3. Baski, Se¢kin Hukuk Yayinlari, Ankara, 2013, s. 314 vd.

284 AKIPEK/AKINTURK, s. 465; BASPINAR, s. 485; CIHAN, Hulki, Temsil Yetkisinin Verilmesi Ve
Kapsaminin Belirlenmesi, Beta Yaymlar1 Istanbul, 2011, s. 51; EREN, s. 214; NOMER, s. 44;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 372.

285 BASPINAR, s. 490; EREN, s. 214; KOCAYUSUFPASOGLU, Satis Vaadi, s. 105 vd.;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Genel, s. 172 vd.

286 EREN,s. 214.

287 “Taraflar arasinda vekalet miinasebetinin tesisi mahsus sekle tabi degildir”. (YARGITAY I¢tihadi
Birlestirme Genel Kurulu (iBGK) 1953/8 E., 1053/7 K., 07.10.1053 T. igtihad1 birlestirme karari,
Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim tarihi: 26.10.2018; BASGINAR, s. 490, dipnotu:44)

288 NOMER, s. 45; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 374; SIRMEN, s. 318 vd.; Temsil
yetkisinin ilgili oldugu s6zlesmenin tabi oldugu sekil sartina tabi olacagi hususunda bkz. AKYOL,
Sener, Tiirk Medeni Hukukunda Temsil, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2009, s. 320.

289 NOMER, s. 45; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 374.

20 NOMER, s. 45; OZKAYA, Vekalet, s. 316 vd.
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Geri alim hakkinin tanindig1 s6zlesmenin resmi sekle tabi olmasi nedeni ile ve TST
18. madde hiikmii karsisinda sOzlesmenin taraflar1 adina hareket eden temsilcilerin
sunacaklar1 vekaletnamenin veya temsil yetkisi verilmesine iliskin hukuki iglemin de
resmi sekilde diizenlenmesi gerektigine dair goriisiin benimsenmesi kanaatimce isabetli
olacaktir. Zira aksi durumda; hakkin tesisine dair istem, dayanak vekaletname veya temsil
yetkisi verildigine iligkin belgenin TST 18. madde hiikmiine aykiri olmasi nedeni ile ilgili
Tapu Mudiirliigli tarafindan reddedilecek ve geri alim hakkinin tesisi islemi

tamamlanamayacaktir.

Son olarak her durumda temsil yetkisi igeriginde; yetkilendirilecek kimseye ve
isleme konu edilecek tasinmaz/taginmazlara ait detayli bilgilerin de yer aldig1 geri alim
sOzlesmesi diizenlenmesine yonelik 6zel bir yetki verildigi hususunun acikg¢a yer almasi
gerekmektedir (TBK madde 504)?°!. Burada bahsi gecen 6zel yetki hususu énem arz
etmektedir. Zira TBK madde 504’te belirtilen ve 6zel temsil yetkisi verilmesini zorunlu
kildig1 belirtilen hallerden biri de “...tasinmazin bir hak ile sinirlanmasi...”

durumudur?®?

. Konumuz agisindan tasinmazin geri alim hakki ile sinirlanacak olmasi
durumunda bu nedenle 6zel bir temsil yetkisinin séz konusu olmasi gerektigi

belirtilmektedir?®.
C. Muvazaa
i. Tamm ve Tiirleri
Tanimlamak gerekirse muvazaa, taraflarin {giincii kisileri aldatma kast1 ile

aralarinda hiikiimlerinin  gegerli olmayacagini  kararlagtirdiklar1  bir sozlesme

diizenlemeleridir (TBK 19. madde)?®*. Ancak bu gériiniirdeki (muvazaali) s6zlesme;

291 NOMER, s. 43; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 374 vd.

292 AKYOL, s. 315 vd.; CIHAN, s. 94.

293 NOMER, s. 43; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 374 vd.

204 ADAY, Nejat, Tasinmaz Miilkiyetinin Naklinde Muvazaa, Kazancit Hukuk Yayinlari, Istanbul, 1992,
s. 2; ATAMULU, Ismail, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Muvazaa, Adalet Yayinevi, Ankara, 2017, s. 23;
AYAN, Borglar Genel, s. 203; BAHADIR, Senem, “Taginmaz Miilkiyetinin Devrinde Muvazaa”,
Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul,
2012, s. 17 vd.; CANSEL/OZEL, s. 187; CAVUSOGLU, Erhan, “Tasinmazlar Uzerinde Miilkiyeti
Devir Amaci Giiden Islemlerde Muvazaa”, Cankaya Universitesi Sosyal Boliimler Enstitiisii,
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taraflar i¢in higbir hiikiim ifade etmeyecek olup, bazi durumlarda da aslinda taraflarin

aralarinda gecerli olmasini istedikleri ve ayni zamanda {i¢iincii kisilerden gizli tutmak

istedikleri baska bir sozlesmeyi gizlemeye yarayacaktir. Her durumda da taraflar,

gorliniirdeki sozlesmenin hiikiimlerini dogurmasini hi¢ istememis olmalidir. Yani,

taraflarin s6zlesme yapma iradeleri ile s6zlesme konusu hakkindaki beyanlari arasinda

bilingli bir aykirilik bulunmaktadir

2% Yargitay’in da belirttigi gibi “..muvazaa hali ancak

akitler arasinda tehaddiis edebilir. Bu da zahiri beyanlarimin hakiki maksatlarina

uymadigint bildikleri halde akitlerin kastettikleri vaziyetten baska bir hukuki miinasebette

ittifak etmis gibi kendilerini géstermis olmalart halidir

99296

295

296

Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2008, s. 1 vd.; EREN, s. 223; ERTAS, s. 275;
ESENER, Turhan, Tiirk Hususi Hukukunda Muvazaali Muameleler, Fakiilteler Matbaas, Istanbul,
1956, s. 7 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 91; GUNAY, s. 107; GUVENC, s. 142; HALMAN
CETIN, Emine, Tasarrufun Iptali Muvazaa Inangl Islem ve Nam-1 Miistear, Adalet Yaymnevi,
Ankara, 2016, s. 133; HATEMI/GOKYAYLA, s. 90; KARAYALCIN, Yasar, “Muvazaa (Danisik) —
Hileli Anlasma — Miras Birakanin Muvazaasi”, Prof. Dr. Selahattin Sulhi Tekinay’in Hatirasina
Armagan, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, Istanbul, 1999, s. 343-373, s. 347 vd.;
KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Bor¢lar Hukukuna Giris Hukuki islem Sézlesme, Birinci Cilt,
7. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2017, s. 347; NOMER, s. 29; OGUZMAN/BARLAS, s. 205;
OGUZMAN/OZ, s. 127 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 375 vd.; OLGAC, s. 251;
OZKAYA, s. 183; OZTURK, s. 76; RUHI, s. 44; SAPANOGLU, Stileyman, Muvazaa ve inangll
Islem Davalari, Sozkesen Matbaacilik, Ankara, 2015, s. 2; SECER, Yaren, s. 19 vd.;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Genel, S. 407 vd.;
TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 182; TUNABOYLU, s. 287; YAVUZ, Nihat, s. 1;
YAVUZ, Nihat, Serh, s. 207.

ADAY, s. 2; ATAMULLU, s. 23; AYAN, Borg¢lar Genel, s. 203; BAHADIR, s. 17 vd.; CANSEL/
OZEL, s. 187; CAVUSOGLU, s. 1 vd.; EREN, s. 223; ERTAS, s. 275; ESENER, s. 7 vd.;
ESENER/GUNDOGDU, s. 91 vd.; HALMAN CETIN, s. 134; HATEMI / GOKYAYLA, s. 90;
KARAYALCIN, s. 347 vd; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 347; NOMER, s. 29;
OGUZMAN/BARLAS, s. 205; OGUZMAN/OZ, s. 127 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 375 vd.; OLGAG, s. 251; OZKAYA, s. 183; OZTURK, s. 77; SAPANOGLU, s. 3;
SECER, Yaren, s. 20;TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 182; TUNABOYLU, s. 287;
YAVUZ, Nihat, s. 1; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 207.

YARGITAY IBGK. 07.10.1953 T., 1953/8 E., 1953/7 K.- Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankasi, Erisim
tarihi: 22.05.2018; ERMAN, s. 89; YAVUZ, Nihat, s. 1; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 207.
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Muvazaa genel olarak iki bicimde goriilmektedir?®’, 2%, Bunlardan ilkinde;

taraflarin yalnizca goriintirdeki sézlesmenin hiikiimlerinin gegerli olmamasi yoniinde
anlagtiklari, yani goriiniirdeki sozlesmenin ardinda baska bir sozlesmenin hiikiim

dogurmasini istemedikleri durumda basit (adi, mutlak) muvazaa séz konusudur®®.

Sayet taraflarin; goriiniirde mevcut olan sdzlesmeyi diizenlemek sureti ile aslinda
aralarinda gegerli olarak kabul ettikleri baska bir s6zlesmeyi gizleme amaclari s6z konusu
ise bu durumda, nitelikli (mevsuf, nisbi) muvazaa s6z konusu olacaktir®®. Burada
taraflarin  hiikim dogurmasini istedikleri soézlesme; goriiniirdeki sozlesme degil,

goriiniirdeki sdzlesme ile gizledikleri gizli s6zlesmedir3™.

% “Bilindigi gibi muvazaa iki tirlii olabiliv, ya taraflar herhangi bir hukuki islemi yapmayi

( olusturmayi ) istememelerine ragmen goriiniiste bir hukuki islem yapilmiscasina irade
agtklamasinda bulunurlar; ya da taraflar ger¢ekten belli bir hukuki iglem yapmak isterler, ancak
onu gizlemek amacuyla baska bir islemin kuruldugu goriisiinii yaratmak tizere irade agiklamasinda
bulunurlar, taraflar ister yalniz bir goriiniis yaratmayu, ister ikinci bir gizli islem yapmayt arzu etmig
olsunlar, goriiniisteki ( zahiri ) islem gercek iradeye uymadigindan herhangi bir sonu¢ dogurmaz.
Gizlenen islem ise sekline uygun olarak yapilmadigi icin gegersizdir.” (YARGITAY 1 HD.
12.02.1987 T., 1986/14434 E., 1987/987 K.- Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, Erisim tarihi:
25.05.2018); ADAY, s. 3.

2% ADAY, s. 3; ATAMULU, s. 46; AYAN, Borglar Genel, s. 206; AYBAY/HATEMI, s. 161 vd,;
BAHADIR, s. 23; CANSEL/OZEL, s. 190; CAVUSOGLU, s. 2; EREN, s. 223; ERTAS, s. 276;
ESENER/GUNDOGDU, s. 94 vd.; GUNAY, s. 107; GUVENC, s. 143; HALMAN CETIN, s. 141;
HATEMI/GOKYAYLA, s. 90; KARAYALCIN, s. 349; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 347;
NOMER, Borglar Genel, s. 99 vd.; OGUZMANBARLAS, s. 205 vd.; OGUZMAN/OZ, s. 129 vd.;
OGUZMAN/SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s. 376; OZKAYA, s. 190; OZTURK, s. 77;
SAPANOGLU, s. 17 vd.; TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 182; YAVUZ, Nihat, s. 3 vd.;
YAVUZ, Nihat, Serh, s. 209.

29 ADAY, s. 5 vd.; ATAMULLU, s. 47 vd.; AYAN, Borglar Genel, s. 205; AYBAY/HATEMI, s. 161 vd.;
BAHADIR, s. 23 vd.; CANSEL/OZEL, s. 189; CAVUSOGLU, s. 3 vd.; ERTAS, s. 276; ESENER,
s. 41 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 94; GUNAY, s. 107; GUVENC, s. 143; HALMAN CETIN; s.
141; HATEMI/GOKYAYLA, s. 90; KARAYALCIN, s. 348 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 347
vd.; NOMER, Borglar Genel, s. 99 vd.; OGUZMAN/BARLAS, s. 205; OGUZMAN/OZ, s. 129
vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 376; OZKAYA, s. 189; OZTURK, s. 77;
SAPANOGLU, s. 17 vd.; SECER, Yaren, s. 20;TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 182;
YAVUZ, Nihat, s. 3; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 209.

30 ADAY, s. 12 vd.; ATAMULU, s. 51 vd.; AYAN, Borglar Genel, s. 206; AYBAY/HATEMI, s. 162
vd.; BAHADIR, s. 25 vd.; CANSEL/OZEL, s. 190; CAVUSOGLU, s. 4 vd.; EREN, s. 223 vd;
ERTAS, s. 276; ESENER, s. 42 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 95 vd.; GUVENC, s. 143;
HALMAN CETIN, s. 141; HATEMI/GOKYAYLA, s. 90; KARAYALCIN, s. 349;
KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 348; NOMER, Borglar Genel, s. 101; OGUZMAN/BARLAS, s. 205
vd.; OGUZMAN/OZ, s. 129 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 376; OZKAYA, s.
190; OZTURK, s. 77 vd.; SAPANOGLU, s. 18 vd.; SECER, Yaren, s. 20;TERCIER/PICHONAZ /
DEVELIOGLU, s. 182; YAVUZ, Nihat, s. 3 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 209.

301 ADAY, s. 12 vd.; ATAMULLU, s. 51 vd.; AYAN, Borglar Genel, s. 206; AYBAY/HATEMI, s. 162
vd.; BAHADIR, s. 25 vd.; CANSEL/OZEL, s. 190; CAVUSOGLU, s. 4 vd.; EREN, s. 223 vd,;
ERTAS, s. 276; ESENER, s. 42 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 95 vd.; GUVENC, s. 143;
HALMAN CETIN, s. 141; HATEMI/GOKYAYLA, s. 90; KARAYALCIN, s. 349;
KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 348; NOMER, Borglar Genel, s. 101; OGUZMAN/BARLAS, s. 205
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ii. Muvazaanin Hiikmii ve Geri Allm Hakki

Acisindan Incelenmesi

Muvazaali bir islemin varhigi halinde giindeme gelecek en oOnemli konu,
sOzlesmenin gegerli sayilip sayilmayacagidir. Bu soru muvazaanin tiirline gore
cevaplanmaktadir. Sayet basit muvazaa s6z konusu ise s6zlesme muvazaa nedeni ile kesin
hiikiimsiiz sayilacaktir. Zira bu durumda, taraflarin aslinda goriiniirdeki sozlesme ile
baglanma iradeleri bulunmamaktadir®®, 302, Sonug itibari ile muvazaa nedeni ile
goriiniirdeki sozlesme baslangicindan itibaren hiikiimsiiz sayilacak olup, taraflarin bu
hususta onay vermeleri durumu degistirmeyecek, bu sézlesme nedeni ile s6zlesmenin

taraflar1 hak sahibi olmayacak yahut borg altina girmeyecektir®®*, 3%,

vd.; OGUZMAN/OZ, s. 129 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 376; OZKAYA, s.

190; OZTURK, s. 77 vd.; SAPANOGLU, s. 18 vd.; TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 182;

YAVUZ, Nihat, s. 3 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 209.
302 AKIPEK/AKINTURK, s. 469; ATAMULU, s. 112 vd.; AYAN, Borglar Genel, s. 208;
AYBAY/HATEMI, s. 161; BAHADIR, s. 47 vd.; CANSEL/OZEL, s. 191 vd.; CAVUSOGLU, s. 30;
EREN, s. 223; ERTAS, s. 276; ESENER, s. 50 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 96; HALMAN
CETIN, s. 141 vd.; HATEMI/GOKYAYLA, s. 91; KARAYALCIN, s. 351; NOMER, Borglar Genel,
5.99 vd.; OGUZMAN/OZ, s. 130 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 376; OZKAYA,
s. 195 vd.; SAPANOGLU, s. 117 vd.; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL /ALTOP, Borglar Genel,
s. 411; TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 182; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 210.
Goriintirdeki islemde muvazaa sonucunda kesin hiikiimsiizliik sonucunun yerine yokluk yahut
kendine 6zgii hiikiimsiizliik s6z konusu olacagina dair diger goriisler i¢in bkz. BAHADIR, s. 46 vd.;
CAVUSOGLU, s. 30 vd.; GUVENG, s. 144; NOMER, Borclar Genel, s. 99 vd.
304 AYAN, Borglar Genel, s. 208; ATAMULU, s. 120 vd.; BAHADIR, s. 48 vd.; CANSEL/OZEL, s.
192; CAVUSOGLU, s. 31 vd.; ERTAS, s. 276; ESENER, s. 54 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 96;
HALMAN CETIN, s. 142; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 356 vd.; OGUZMAN/BARLAS, s. 206;
OZKAYA, s. 197; RUHI, s. 44; SAPANOGLU, s. 118; SECER, Yaren, s. 21; YAVUZ, Nihat, s. 16;
YAVUZ, Nihat, Serh, s. 210; Muvazaali sézlesmenin kesin hiikiimsiiz sayilmasinin istisnalar1 igin
bkz. ATAMULU, s. 140 vd.; BAHADIR, s. 48 vd.; CAVUSOGLU, s. 35 vd.; ESENER, s. 119 vd.;
HALMAN CETIN, s. 152.
“..Gergekten, sade ve yalin anlatimiyla muvazaa; taraflarmn iigiincii kisileri aldatmak amaciyla
gercek iradelerine uymayan ve bundan dolayr da aralarinda hiikiim dogurmayan bir goriiniis
yaratmak konusunda anlasmalaridw. Deginilen tanumin ortaya koydugu hukuksal gercek sudur:
Muvazaadan soz edilebilmesi igin, goriiniirdeki sozlesmenin hukuk¢a var sayilamamas: gereklidir.
Sayet, goriiniirdeki islem gecerli ise muvazaadan soz edilemez ...” (YARGITAY 1. HD. 25.09.1992
T., 1992/8043 E., 1992/10713 K.- Kazanci I¢tihat Bilgi Bankasi, Erisim tarihi: 24.05.2018);
OGUZMAN / OZ, s. 131, dipnotu: 331; “...Her ne kadar muvazaay: diizenleyen BK 'min 18.
maddesinde ve oteki kanun hiikiimlerinde muvazaali s6zlesmelerin hiikiim ve sonuclart hakkinda bir
aciklik bulunmamakta ise de; taraflar arasinda alacak ve borg iliskisi dogurmayacagi, muvazaanin
varliginin hi¢bir siireye bagh olmaksizin her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece kendiliginden
(resen ) géz ontinde bulundurulmasi gerektigi, belirli bir stirenin ge¢mesi, sebebin ortadan kalkmasi
veya ilgililerin olur ( icazet ) vermesi ile gecerli hale gelmeyecegi, uygulamada ve bilimsel
goriislerde ortaklasa kabul edilmektedir’. (YARGITAY 1 HD. 2004/11431 E., 2004/14640 K.,
28.12.2004T. igtihat- Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankasi, Erisim tarihi: 22.04.2019), BAHADIR, s. 49;
Ayn1 yonde diger kararlar icin bkz. YARGITAY HGK. 2003/1-772 E., 2003/782 K., 17.12.2003 T.
igtihat CAVUSOGLU, s. 30 vd.
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Nitelikli muvazaanin varligi halinde ise baskin goriise gore, goriiniirdeki sézlesme
muvazaa nedeni ile hiikiimsiiz sayilmalidir®®. Buna karsilik; goriiniirdeki sézlesmenin
ardinda gizlenen diger sézlesmenin akibetinin ne olacagi, onun oOzelliklerine gore
degisecektir. Gizli sozlesme, taraflarin iradelerini yansitan ve onlar tarafindan hiikiim
ifade etmesi istenen sozlesmedir. Bu nedenle; bu s6zlesmenin goriintirdeki s6zlesme ile
gizlenmeye c¢alismis  olmasi, onun tek bagina  hiikiimsiiz  sayilmasmni

gerektirmeyecektir®®’

. Bu durumda; sayet gizli s6zlesme hukuka ve ahlaka aykir1 degilse,
konusu imkansiz degilse, iradeyi sakatlayan nedenlerle yahut asir1 yararlanma nedeni ile
iptale tabi degilse ve ayrica sekle tabi olup, bu kosul da gergeklestirilmis ise bu durumda,
gizli sOzlesmenin muvazaadan etkilenmeyecegi yani gegerli sayilmasi gerektigi
belirtilmektedir®®®. Ancak sézlesmenin bir sihhat sekline tabi oldugu ve fakat goriiniirdeki
sO6zlesmenin bu sekle tabi olmadigi durumlarda; gizli s6zlesme agisindan sekil kosulu
gerceklesmemis olacagi i¢in, bu durumda gizli s6zlesmenin sekle aykirilik nedeni ile

hiikiimsiiz sayilacagi kabul edilmektedir3®®.

86 AKIPEK/AKINTURK, s. 469; AYAN, Borglar Genel, s. 209 vd.; AYBAY/HATEMI, s. 163;
BAHADIR, s. 61; CANSEL/OZEL, s. 192; EREN, s. 224; ESENER/GUNDOGDU, s. 96 vd.;
HATEMI/GOKYAYLA, s. 90; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 359; NOMER, Borclar Genel, s. 101;
OZKAYA, s. 205 vd.; OZTURK, s. 78; SECER, Yaren, s. 21 vd.; YAVUZ, Nihat, s. 14 vd.; YAVUZ,
Nihat, Serh, s. 207.

307 AKIPEK/AKINTURK, s. 469; ATAMULU, s. 167 vd.; AYAN, Borglar Genel, s. 210; BAHADIR,
s. 62 vd.; CANSEL/OZEL, s. 192; CAVUSOGLU, s. 40 vd.; EREN, s. 224; ESENER, s. 60 vd.;
ESENER/GUNDOGDU, s. 96 vd.; HALMAN CETIN, s. 154; KARAYALCIN, s. 354;
OGUZMAN/OZ, s. 131 wvd.; OZKAYA, s. 205 vd; OZTURK, s. 78;
TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 182 vd.; YAVUZ, Nihat, s. 14 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh,
5. 207.

38 AKIPEK/AKINTURK, s. 469; ATAMULU, s. 167 vd.; AYAN, Borglar Genel, s. 210; BAHADIR,
s. 62 vd.; CANSEL/OZEL, s. 192; CAVUSOGLU, s. 40 vd.; EREN, s. 224; ESENER, s. 60 vd.;
ESENER/GUNDOGDU, s. 96 vd.; HALMAN CETIN, s. 142; KARAYALCIN, s. 354;
OGUZMAN/OZ, s. 131 vd.; OZKAYA, s. 205 vd.; OZTURK, s. 78; SAPANOGLU, s. 122;
TERCIER/PICHONAZ/DEVELIOGLU, s. 182 vd.; YAVUZ, Nihat, s. 14 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh,
5. 207.

39 AKIPEK/AKINTURK, s. 469; ATAMULU, s. 174 vd.; AYBAY/HATEMI, s. 163; BAHADIR, s. 62
vd.; CANSEL/OZEL, s. 192 vd.; CAVUSOGLU, s. 44 vd.; EREN, s. 224; ERTAS, s. 276; ESENER,
s. 62 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 96 vd.; HALMAN CETIN, s. 154; HATEMI/GOKYAYLA, s.
91; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 359 vd.; OGUZMA/ BARLAS, s. 206; OGUZMAN/OZ, s. 132;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 378; OZKAYA, s. 207, OZTURK, s. 78 vd.;
SAPANOGLU, s. 121 vd.; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL /ALTOP, Bor¢lar Genel, s. 412 vd.;
TERCIER/PICHONA/ DEVELIOGLU, s. 182 vd.; YAVUZ, Nihat, s. 14 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh,
s. 207.
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Ancak burada sekil noksanliginin ileri siiriilmesinin, hakkin kotiiye kullanilmast
anlamina geldigi durumlarin istisna olarak kabul edildigi belirtilmektedir3?, 31!, Bu yonde
Yargitay tarafindan “Bir kimsenin; miras¢isini miras hakkindan yoksun etmek amaciyla,
gergekte bagislamak istedigi tapu sicillinde kayitli tasinmaz mali hakkinda tapu sicil
memuru ontinde iradesini satis dogrultusunda ac¢iklamis oldugunun gergeklesmig
bulunmasi halinde, sakli pay sahibi olsun ya da olmasin miras hakki ¢ignenen tiim
miras¢tlarinin, goriiniirdeki satis sozlesmesinin Bor¢lar Kanunu'nun 18. maddesine
dayanarak muvazaali oldugunu ve gizli bagis sézlesmesinin de sekil kosulundan yoksun

bulundugunu ileri siirerek dava acabileceklerine ...” karar verilmistir3?,

Bu goriis karsisinda; bir sozlesmenin sekil eksikligi nedeni ile gegersiz sayilmasina

iligkin genel kuralin, ilgili olayda hakkin kétliye kullanilmasinin s6z konusu oldugu

gerekgesi ile uygulanmamasinin, miimkiin olup olmadigi sorusu giindeme gelmektedir®3.

Zira; her durumda hakkin kotiiye kullanildigi sonucuna varmak hukuken belirsizlik

yaratabilecek olup, ilgili kanun maddelerinin bir tarafa birakilmasi anlamini tasiyabilecek

[3

ve neticede Oguzman’in da belirttigi gibi  “...hukuka olan giiveni ortadan

810 ATAMULU, s. 193 vd.; CANSEL/OZEL, s. 192 vd.; EREN, s. 225 vd.; ERTAS, s. 276; ESENER,

s. 119 vd; ESENER/GUNDOGDU, s. 96 vd.; HATEMI/ GOKYAYLA, s. 91;

KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 359 vd.; OGUZMANOZ, s. 132; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-

OZDEMIR, s. 379; OZKAYA, s. 207; YAVUZ, Nihat, s. 14 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 207.

Konu hakkinda diger goriisler i¢in bkz. CAVUSOGLU, s. 46 vd.; 6te yandan gizli anlasmanin

tigiincii kisilere zarar verme amaci ile diizenlenmedigi durumlarda -6rnegin fazla harg ve vergi

yiikiinden kurtulmak amaci ile satim sozlesmesinde bedelin diisiik gosterilmesi gibi- gegersiz
sayllmamas1 ve olayimn 6zelliklerine gére degerlendirme yapilmasi gerektigi yoniindeki goriis igin

bkz. KARAYALCIN, s.359 vd.

312 YARGITAY IBGK. 01.04.1974 T., 1974/1 E., 1974/2 K.- Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankasi, Erisim
tarihi: 22.05.2018); ATAMULU, s. 194; ERMAN, s. 89; ERTAS, s. 276; OGUZMAN/OZ, s. 132,
dipnotu:338.

313 AKKANAT, Halil, “Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarmin MK. M. 2 Hiikmii ile Asilmasi: Ornek
Bir Yargitay Karar1 Ve Degerlendirilmesi”, Prof. Dr. Hiiseyin Ulgen’e Armagan, Cilt:2, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2007, s. 1655-1668, s. 1663; OGUZMAN, M. Kemal, “Diiriistliilk Kuralina (MK
m. 2) Bagvurma Hususunda Bazi1 Yargitay Kararlarinin Elestirilmesi”, Prof. Dr. Yasar Karayalcin’a
65 inci Yas Armagani, Tiirkiye Is Bankasi1 Kiiltiir Yayinlar1, Ankara, 1988, s. 407-415, s. 407 vd.
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kaldirabilecektir’®'*. Bu nedenle bir Yargitay i¢tihadinda®"® da belirtildigi gibi “olayn

ozelligine bakmak gerektigi” belirtilmektedir3®.

Konumuz agisindan bakildiginda, geri alim sdzlesmesinin bagka bir sdzlesmeyi
gizleme amaci ile diizenlenmesi s6z konusu olabilmektedir®}’. Bunun bir 6rnegi de
onalim hakkinin bertaraf edilmesi amaci ile diizenlendigi durumlardir®®. Zira énceki
boliimlerde®® de bahsedildigi gibi; payli miilkiyete tabi bir tasinmazin bir paymin geri
alim hakkma konu olmasi halinde, diger paydaslarin yasal 6nalim hakki s6z konusu
olmayacaktir. Bu sayede; pay sahibi malik ile malikin payin1 devretme amaci tasidigi bir
tclinci  kisi, pekald aralarinda anlasarak Onalim hakki sahiplerinin haklarimni
kullanmalarin1 engellemek amaci ile muvazaali olarak bir geri alim sdzlesmesi
diizenleyebilecektir. Bu durumda, geri alim sdzlesmesinin muvazaa nedeni ile ve malik

ile liglincii kisinin geri alim s6zlesmesi ardinla gizledikleri satim islemi de sekle aykirilik

34 OGUZMAN, Makale, s. 408 vd.

815 “Gergekten de sekil sartina iliskin yasa hiikiimlerinin emredici niteligi ve sé6z konusu Yargitay
Ictihady Birlestirme Kararlar karsisinda, tapuda kayitl bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu
doguran ve ancak yasanin ongordiigii bigim kosullarina uygun olarak yapiumadigindan gegersiz
(batil) bulunan sozlesmeye dayanilarak acgilan cebri tescil davasmin, olayin ozelligi
gerektirmedikce, hakkin kétiiye kullanilmasini 6nlemek amaciyla dahi olsa, reddi gerekir. Ornegin,
tizerinde bina bulunan bir taginmazi veya Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olarak yapimi tamamlanmig
binadan bir bagimsiz boliimii, bir tarlay: ya da arsayi gegersiz sozlesmeyle satin alip ona zilyet olan
ve sozlesmeyle kendisine bagh sayarak tiim vecibelerini yerine getiren kisinin, velev tapuda devir
borcunun yerine getirilecegi hususunda satict tarafindan kendisine tam bir giivence verilerek
aldatilmis olsa dahi, cebri tescil istegi reddedilir. Ciinkii, nitelikleri itibariyle emredici bulunan ve
hakim tarafindan re'sen gozetilmesi gereken sekle aykirilik ile hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi
kurali bir uyusmazlikta ¢atistiginda; hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kuraliyla sekil sarti kuralinin
asudabilmesi icin olayin ozelligi biiyiik 6nem tasimaktadir. Bu hal, Medeni Kanunun 2 nci
madddesinin ikinci fikrasinda diizenlenen kuralin taliliginin (ikincilliginin) tabii bir sonucudur ve
hakkin kétiiye kullanilmast yasagi kural ancak fevkalade zaruri hallerde uygulama yeri bulabilir.
Aynu ilkeye 25.1.1984 giin ve 3/1 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararinda
da deginilmis olup, Ord. Prof. Dr. A. B. SCHWARZ in bu konudaki gériisii de (Medeni Hukuka Girig,
Hifzi Veldet gevirisi, Sh. 201 vd. Ist. 1946) ézetle soyledir: "-Bu genel hiikmiin uygulanmasinda ¢ok
ihtiyatly davranmak icap eder. Ciinkii bugiinkii kanunlarda ifadesini bulan biitiin rasyonel ozel
hukukun manasi, hukuki meseleleri sarih olmayan hakkaniyet hisleriyle degil, kat'i ve acik
prensiplerle halletmektir. Sadece hiisniiniyet ve hakkin suistimaline dayanan bir hukuk tatbikati bu
hedefi tehlikeye koyar. Bu nedenlerle her meseleye ona taaluk eden 6zel hiikmii tatbik etmek ve MK.
un 2. maddesini fevkalade zaruri olan hallerde sirf itmam ve tashih edici bir sekilde tatbik eylemek
lazimdir..." (YARGITAY Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, 1987/2 E., 1988/2 K., 30.09.1988 T.
Ictihat- Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi, Erisim tarihi: 22.04.2019), AKKANAT, s. 1663.

316 AKKANAT, s. 1663 vd.

817 NOMER, s. 29.

318 NOMER, s. 29; SIPKA, s. 86.

819 Bkz. Birinci Béliim: V. Geri Alim Hakkinin Benzer Kurumlarla Karsilastiriimast.
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ve hakkin kétiiye kullanimi1 nedenleri ile hiikiimsiiz sayilacaktir®”. Nitekim Yargitay

uygulamasi da bu yondedir3?.

Nomer’e gore®??; yukarida bahsi gegen ihtimal, satim islemi yapilirken, lehtara
taninan geri alim hakkinin tesis edildigi haller i¢in gecerlidir. Ancak satim
sOzlesmesinden sonra pay sahibi malik tarafindan diizenlenen geri alim hakki mevcut ise
bu durumda satim islemi ile birlikte geri alim islemi yapilmadigindan muvazaa iddiasi
yalnizca geri alim s6zlesmesi hakkinda gecerli olacaktir. Bu durumda ise satim islemi
gecerli sayilmakla, onalim hakkinin ileri siiriilmesi miimkiin olacaktir. Bahsi gegen
ihtimal, satim islemi yapilirken lehtara taninan geri alim hakkinin tesis edildigi haller i¢in

gecerlidir.

3. Geri Ahm Sozlesmesinin Benzer Sozlesmeler ile

Karsilastirilmasi
Bu béliimde; geri alim hakkini tesis eden sozlesme ile benzerlik gosteren inanglt

islem, satis vaadi sdzlesmesi ve tasinmaz satim so6zlesmesi kavramlari kisaca agiklanarak

bunlarin geri alim s6zlesmesi ile karsilastirilmalarina yer verilecektir.

a. Inanch Islem

I. Genel Bilgi

Inangl islemler, TBK’da diizenlenmemesine ragmen, sozlesme Ozgiirliigii ilkesi

geregi kabul edilmektedir®?. Inangh islem; inanan tarafindan maliki oldugu tasinir veya

320 AYAN, Borclar Genel, s. 210; ERMAN, s. 89; NOMER, s. 62; SIPKA, s. 86; TANDOGAN, s. 287.

321 “Bayi vefa akdine dayanarak dava konusu olan paylari siirenin sonunda geri alabilir ve bu ahvalde
Sufa hakki séz konusu olamaz. Ancak vefa akdinin satis akdi oldugu ve bu islemin Sufa hakkini
bertaraf etmek maksadiyla yapildigi subut buldugu takdirde Sufa cereyan eder” (YARGITAY 6. HD,
24.09.1974 T., 1974/3617 E., 1974/3993 K.- Kazanci I¢tihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:
09.05.2018); OLGAGC, s. 266; TUNABOYLU, s. 346; SIPKA, s. 86, dipnotu: 197.

32 NOMER,s. 32.

83 ADAY, s. 89; ALTAS, Hiiseyin /KURT, Leyla Miijde, “Inancli Islemler”, inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt:2, Say1:2, Malatya, 2011, s. 1-18, s.2; EREN, s. 230; EREN, Borg¢lar Genel,
s. 382; GUVENC, s. 25; HALMAN CETIN, s. 264; OKTAY OZDEMIR, s. 657; OZDEMIR,
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tasinmaz malin veya devri kabil hakkin, onun belirledigi ama¢ ve talimatlar
dogrultusunda kullanilmak, idare edilmek yahut sair herhangi bir islemin
gerceklestirilmesi i¢in, islemin tamamlanmasina, taraflarin belirledigi bir slirenin sonuna
yahut hukuki iligkinin baska bir nedenle sona ermesine kadar gecerli olacak sekilde
inanilana devredildigi ve bu amacin ger¢ceklesmesi sonucunda, inanilanin devir aldig: seyi

yeninden inanana devretmeyi taahhiit etigi islemlerdir3?.

Inangli islemler gesitli amaclarla yapilabilmektedir®?®. Ancak burada en belirgin ve
tartisilan amaglara deginilecektir. Bu amaglardan ilki inananm gizlenmesi amacidir®?®.
Inangli islemin baska bir amaci da inananmin alacaklilarindan mal kagirma
olabilmektedir®?’. Bu durumda bazi yazarlarca®?® islemin muvazaa nedeni ile gegersiz
sayllmas1 gerektigi belirtilmektedir. Bu goriisiin karsisindaki diger goriise®?® gore ise
islemin inangli bir islem olarak sayilmasi gerekmektedir. Orta yolu arayan nitelikte bagka
bir goriise®* gore ise burada islemin 6zellikleri ve taraflarin niyetlerine bakilarak islemin

muvazaa igerip igermedigi degerlendirilmelidir. Konu Orneginde bahsedildigi gibi;

Tiirkay, “Inancli Olarak Yapilan Teminat Amach Alacak Temlikleri”, Bilgi Toplumunda Hukuk —
Unal Tekinalp’e Armagan, Cilt:2, Beta Yayinlari, Istanbul, 2003, s. 689-706, s. 698 vd.; OZKAYA,
s. 37 vd.; OZTURK, s. 39; PARLAK BORU, s. 232; SAPANOGLU, s. 329 vd.; TENEKECI, s. 13;
TERCIER/PICHONNAZ / DEVELIOGLU, s. 282; UYGUR, s. 190; UYGUR, s. 172.

324 ADAY, s. 90; ALTAS/KURT, Ekrem, s. 2; AYANOGLU MORALL s. 15; AYBAY/HATEMI, s. 177;
AYDINCIK, “Bir Inangl Islem Tiirii Olarak Alacagin Teminat Amaciyla Temliki”, TUHFM, Cilt:
64, Sayr: 1, Istanbul, 2006, s. 131-194, s. 131; CETINER, s. 373; DERELI, Zeliha, “Lex
Commissoria Yasag1”, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara, 2009, s. 70; EREN, s. 229; EREN, Borglar Genel, s. 381; ERTAS, s. 280;
ESENER, s. 144; GUVENC, s. 26 vd.; HALMAN CETIN, s. 264; HELVACI, ilhan, Tiirk Medeni
Kanununa Gore Lex Commissoria (Miirtehinin Merhunu Temelliik) Yasag1, Alfa Yayinevi, istanbul,
1997, s. 107; KUNTALP, Erden, “Temin Kavrami, Teminat Tiirleri ve Bunlardan Dogan
Sorumluluk”, Prof. Dr. Reha Poroy’a Armagan, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayin,
Istanbul, 1995, s. 263-299, s.283; NOMER, s. 21 vd.; NOMER, Makale, s. 2009;
OGUZMANY/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 380; OKTAY OZDEMIR, s. 658; OZDEMIR, s. 689;
OZKAYA, s. 37; OZTURK, s. 44 vd.; PARLAK BORU, s. 232; SAPANOGLU, s. 331 vd.; SECER,
Yaren, s. 27 vd.; SIRMEN, s. 329; TENEKECI, s. 30; UYGUR, s. 172; YAVUZ, Nihat, s. 24.

35 AYANOGLU MORALL s. 30; AYDINCIK, s. 134 vd.; DERELI, s. 71; GUVENC, s. 27; HALMAN
CETIN, s. 266; OZKAYA, s. 38; OZSUNAY, s. 23; PARLAK BORU, s. 238; TENEKECI, s. 16;
UYGUR,s. 175.

326 AYANOGLU MORALLI, s. 31; DERELIL, s. 71; GUVENC, s. 30; HALMAN CETIN, s. 266;
OZKAYA, s. 38; OZSUNAY, s. 23; OZTURK, s. 34; PARLAK BORU, s. 234; UYGUR, s. 175;
YAVUZ, Nihat, s. 27.

321 AYANOGLU MORALLI, s. 31; DERELI, s. 71; HALMAN CETIN, s. 266; OZKAYA, s. 39;
OZSUNAY, s. 29; OZTURK, s. 35; PARLAK BORU, s. 235; TENEKECI, s. 17; UYGUR, s. 175;
YAVUZ, Nihat, s. 27.

88 ESENER, s. 169 vd.; GUVENG, s. 32; OZSUNAY, s. 29, dipnotu:14; OZTURK, s. 36.

829 yon TUHR, s. 201.

30 OZKAYA, s. 40; PARLAK BORU, s. 235; TENEKECI, s. 19; UYGUR, s. 176.
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uygulamada genellikle taraflarin bu yonde islem yaparken tasidiklari amacg alacagi
karsiliksiz birakmak ve haciz ve satig baskist olmaksizin ilgili malvarligin1 kullanmaya
veya degerlendirmeye devam etmek oldugundan, bu nedenle islemin muvazaa niteliginde
degerlendirilmesi yoniindeki goriis kanimca isabetli bulunmaktadir. Yargitay’in ise dava
konusu hukuki iglemi hem muvazaa hem de inangl islem olarak degerlendirdigi

ictihatlari®**! mevcuttur.

Inangli islemler bazen de baz1 yasa maddelerine tabi olmak istemeyen taraflarca
diizenlenebilmektedir. Bu goriiniimde inancgli islemin bagka bir deyisle dolanma islevinin
kullanildig1 belirtilmektedir®®2. Bu kapsamda bahsi gegen islemin kanuna karsi hile
sayilip sayllmayacagi sorusu giindeme gelebilecektir®®. Bazi yazarlara®** gore “inancli
islem kanuna karsi hilede oldugu gibi mevcut bir yasa hiikmiine aykirt hareket etme amaci
ile degil, o hiikiimden daha elverisli bir hiikme tabi olma amaci tasidig igin” kanuna karsi
hile bu durumda s6z konusu olmayacaktir. Ancak bu goriis kanimca isabetli
bulunmamaktadir. Soyle ki; 6rnegimiz {lizerinden devam eder isek yabanci uyruklu
kimsenin taginmaz edinimi yasa ile kisitlandi ise bu durumda yapilan islem edinimi
kisitlayan yasa hiikmiine fiilen de olsa aykiri hareket etmek anlamina gelecektir. Yapilan
islem; agik¢a miilk edinimini yasaklayan hiikmii bertaraf etmek i¢in inang¢ anlagmasi
yapilmasi olacagindan, kanimca bu durumda kanuna kars: hilenin varliginin s6z konusu
oldugu kabul edilmelidir. Nitekim Yargitay anilan durumda taraflar arasindaki islemin

iptalinin gerektigini belirtmigtir®,

Inangli islemin belki de en yaygin uygulanma amaglarindan biri de teminat saglama

amaci ile yapilmasidir®*®. Bu durumda; taraflarca, bor¢lunun -borcunu ifa ettikten sonra

381 YAVUZ, Nihat, s. 124, dipnotu: 15-16-17 de yer alan kararlar.

32 AYANOGLU MORALL s. 32; DERELI, s. 71; GUVENC, s. 32; HALMAN CETIN, s. 266;
OZKAYA, s. 40; OZSUNAY, s. 30 vd.; PARLAK BORU, s. 236; TENEKECI, s. 19; UYGUR, s.
176.

3 OZKAYA, s. 40; PARLAK BORU, s. 236 vd.; UYGUR, s. 176 vd.

34 HALMAN CETIN, s. 266; OZKAYA, s. 40; PARLAK BORU, s. 236 vd.; UYGUR, s. 176.

3% YARGITAY 14. HD. 0.04.1994 T., 6409/3431 Sayih karar1 i¢in bkz. YAVUZ, Nihat, s. 401 vd.

36  AYANOGLU MORALL s. 33; AYBAY/HATEMI, s. 177; CETINER, s. 373; DERELI, s. 71;
ERTAS, s. 281; EREN, Borclar Genel, s. 382; ESENER, s. 166; GUVENC, s. 27; HALMAN
CETIN, s. 266; KUNTALP, Makale, 283; NOMER, Makale, 2009; OKTAY OZDEMIR, s. 659;
OZDEMIR, s. 690; OZKAYA, s. 38 vd.; OZTURK, s. 37; PARLAK BORU, s. 237; SAFAK, Ali,
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geri devir almak kaydi ile- kendisine ait bir malvarligin1 alacaklisina devretmesi amaci

ile bir inang anlagmas1 yapilmasi sdz konusudur®®’.

Inancli islemin iki ana unsuru bulunmaktadir: Bunlardan ilki inan¢ anlasmasi ve
ikincisi ise devir (temlik) islemidir®®®. Inan¢ anlasmasi, inanan tarafindan inanilana
yapilacak olan devir isleminin hukuki nedenini ve dayanagini olusturmaktadir®®. Inangh

islemin bir diger unsuru ise devir islemidir®*

. Devir islemi; taraflarca anlasmaya konu
edilen malvarliginin, inanan tarafindan inanilana gecirilmesini ifade eden bir tasarruf

islemidir.

Inangli islemlerin tiirleri konusunda mevcut olan pek ¢ok ayrim bulunmakta olup;
bunlardan en yaygin ayirim®*, islem amac1 agisindan yapilan ayirimdir. Buna gore inangli
islemler ikiye ayrilmaktadir3*?: Bunlardan ilki saf inancgh islemlerdir®®. Saf inangh
islemler; inanilanin islem konusu seyi inanan veya onun gosterecegi bir ti¢lincii kisi lehine

devralarak, onu inananin belirledigi sekilde kullanmasi1 yahut idare etmesini dngoren

Alacagm Temliki (Devri), Seckin Hukuk Yayinlari, Ankara, 2017, s. 86 vd.; TENEKEC], s. 21;
UYGUR, s. 177; YAVUZ, Nihat, s. 28.

337 AYANOGLU MORALL s. 34 vd.; GUVENG, s. 30; HALMAN CETIN, s. 266; KUNTALP, Makale,
282 vd.; OKTAY OZDEMIR, s. 659 vd.; OZKAYA, s. 39; OZSUNAY, s. 35 vd.; OZTURK, s. 38;
PARLAK BORU, s. 237; SAFAK, s. 87; TENEKECI, s. 21 vd.; UYGUR, s. 177; YAVUZ, Nihat, s.
28.

338 ALTAS / KURT, s. 4 vd.; AYANOGLU MORALI s. 98 vd.; EREN, s. 231; ESENER, s. 146;
GUVENG, s. 75; HALMAN CETIN, s. 267; OKTAY OZDEMIR, s. 674 vd.; OZKAYA, s. 41 vd.;
OZSUNAY, s. 85; OZTURK, s. 46 vd.; PARLAK BORU, s. 255 vd.; SAPANOGLU, s. 335;
SIRMEN, s. 329; TENEKECI, s. 21 vd.; UYGUR, s. 173; YAVUZ, Nihat, s. 24.

339 AYANOGLU MORALL s. 99; AYDINCIK, s. 160; EREN, s. 231; EREN, Borglar Genel, s. 382;
ESENER, s. 147; GUVENC, s. 75; HALMAN CETIN, s. 267; NOMER, s. 22; NOMER, Makale,
2009; OKTAY OZDEMIR, s. 674; OZDEMIR, s. 699; OZKAYA, s. 41; OZSUNAY, s. 120;
OZTURK, s. 57; PARLAK BORU, s. 255; SAPANOGLU, s. 339; SIRMEN, s. 329; TENEKEC]I, s.
60; UYGUR, s. 173.

30 ALTAS/KURT, s.5; AYDINCIK, s. 164; EREN, s. 232; EREN, Bor¢lar Genel, s. 384; ESENER, s.
148; GUVENC, s. 86; HALMAN CETIN, s. 267; OZKAYA, s. 43; OZTURK, s. 46; PARLAK
BORU, s. 256; SAPANOGLU, s. 335; SIRMEN, s. 329; TENEKECI, s. 48; UYGUR, s. 174;
YAVUZ, Nihat, s. 24.

341 ALTA/ KURT, s. 7 vd.; AYANOGLU MORALL s. 55; EREN, s. 230; GUVENC, s. 66; HALMAN
CETIN, s. 268; OZKAYA, s. 49; OZTURK, s. 67; TENEKECI, s. 35; UYGUR, s. 178.

342 ALTAS/KURT, s. 7 vd.; AYANOGLU MORALL s. 55; AYDINCIK, s. 133; DERELI, s. 71; EREN,
s. 230; EREN, Borglar Genel, s. 382; GUVENC, s. 67 vd.; HALMAN CETIN, s. 268; OZDEMIR,
5. 695; OZKAYA, s. 49 vd.; OZSUNAY, s. 43; OZTURK, s. 67; SAPANOGLU, s. 380; TENEKECI,
s.36 vd.; UYGUR, s. 178.

343 ALTAS / KURT, s. 7; AYANOGLU MORALL s. 56; AYDINCIK, s. 133; DERELI, s. 71; EREN, s.
230; EREN, Borglar Genel, s. 382; GUVENC, s. 67; HALMAN CETIN, s. 268; OZDEMIR, s. 695;
OZKAYA, s. 50; OZSUNAY, s. 45; OZTURK, s. 67; SAPANOGLU, s. 380; SIRMEN, s. 330;
TENEKECI, s. 36 vd.; UYGUR, s. 178.
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inangl islemlerdir®*. Diger bir inangli islem tiirii de karma inangh islemdir. Bu tiirde
inanglt islem, genellikle bir alacak-borg iliskisi s6z konusu ise karsimiza ¢ikmakta ve
inanilan lehine bir gériinlim arz etmektedir. Zira bu durumda inanilan, isleme konu seyi

kendi lehine bir amacla -teminat elden etme amac ile- devir almaktadir3®®.

ii. Inanch islemin Hiikiim ve Sonuclar

Inangli islemin ilk sonucu, inanan tarafindan isleme konu edilen malin miilkiyetini

inanana gecirmesi yahut alacagi temlik etmesidir34°.

Ancak; inanilanin mal {izerinde malik sifat1 nedeni ile diledigi yonde tasarruf hakki
bulunmasina ragmen, inanan ile arasindaki i¢ iliski geregi miilkiyetten kaynakli yetkileri
kisitlanmistir®*’. Bu kisitlama, inanilanin malik sifatin1 tasimasi ile gelisen bir durum
yaratmamaktadir. Zira; bor¢ ddendiginde yahut sozlesmede amaglanan islem yerine
getirildiginde, miilkiyet kendiliginden inanana intikal etmeyecek olup, inanilanin mal

inanana devir yiikiimliiliigii dogacaktir 348,

344 ALTAS/KURT, s. 7; AYANOGLU MORALL s. 56 vd.; AYDINCIK, s. 133; DERELI, s. 71; EREN,
s. 230; EREN, Borglar Genel, s. 382; GUVENC, s. 67; HALMAN CETIN, s. 268; OZDEMIR, s.
695 vd.; OZKAYA, s. 50; OZSUNAY, s. 45; OZTURK, s. 67; SAPANOGLU, s. 380; SIRMEN, s.
330; TENEKECI, s. 36 vd.; UYGUR, s. 178.

345 ALTAS/KURT, s. 8; AYANOGLU MORALL s. 66; AYDINCIK, s. 133; DERELI, s. 71 vd.; EREN,
s. 230; EREN, Borglar Genel, s. 382; GUVENC, s. 68; HALMAN CETIN, s. 269; OZDEMIR, s.
696 vd.; OZKAYA, s. 51; OZSUNAY, s. 56 vd.; OZTURK, s. 71; SAPANOGLU, s. 380; SIRMEN,
s. 330 vd.; TENEKECI, s. 44; UYGUR, s. 180; YAVUZ, Nihat, s. 28.

346 ALTAS/KURT, 5.16 vd.; AYANOGLU MORALL s. 239 vd.; EREN, s. 233; EREN, Borglar Genel,
s. 384; GUVENC, s. 155; OKTAY OZDEMIR, s. 663; OZKAYA, s. 59; OZTURK, s. 141 vd,;
PARLAK BORU, s. 260 vd.; SAPANOGLU, s. 435; TENEKECI, s. 49 vd.; UYGUR, s. 180 vd.

347 ALTAS / KURT, s.3; AYANOGLU MORALL s. 155; EREN, s. 233; EREN, Borglar Genel, s. 384;
GUVENC, s. 68 vd.; OKTAY OZDEMIR, s. 663; OZKAYA, s. 60; OZSUNAY, s. 145; OZTURK,
s. 142; PARLAK BORU, s. 261; SAPANOGLU, s. 437; TENEKECI, s. 72; UYGUR, s. 190;
YAVUZ, Nihat, s. 25.

348 ALTAS / KURT, s.3; AYANOGLU MORALL s. 253; EREN, s. 233; EREN, Borglar Genel, s. 384;
ESENER, s. 151; GUVENG, s. 68 vd.; OKTAY OZDEMIR, s. 663; OZKAYA, s. 60; OZSUNAY, s.
153; OZTURK, s. 142; PARLAK BORU, s. 261; SAPANOGLU, s. 437; SIRMEN, s. 330 vd.;
TENEKECI, s. 72; UYGUR, s. 190; YAVUZ, Nihat, s. 25.
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Inanilan; inangli isleme konu seyi inanan ile belirledikleri amag dogrultusunda idare
etmek, kullanmak yahut sair bir islemin gerceklestirilmesi i¢in elinde tutmaktadir®*®. Bu
nedenle inanilanin; inanana karsi islem konusu seyi muhafaza etme hususunda 6zen
gostermesi, ona zarar vermemesi ve seyi islemin amacina aykir1 kullanim ve tasarruflara

konu etmekten kaginmasi gerekmektedir®*°.

Inanilan tarafindan isleme konu sey icin yapilan gider veya yatirilan avans
bedellerinin, inanan tarafindan karsilanmasi gerekecektir. Bu durum; isleme vekalet
sozlesmesi hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi sonucudur (TBK 510. madde)*®!. Bu
masraflara, vekil tarafindan yapilan 6demeler disinda; ayrica kendi maliki oldugu bir
malin kullanilmasi sebebi ile olusan titkenme (kendine ait bir iiriinii kullanip bitirme gibi)
veya yipranmadan (kendisine ait bir arac1 kullanmasindan kaynaklanan aragtaki yipranma
gibi) kaynakli giderler de dahildir. Avanslar ise bu masraflarin parasal olarak yerine
getirilenleridir®®2. Talep edilecek avans ve giderlere, ddeme tarihinden itibaren isleyecek

353

faiz miktar1 da eklenmelidir®°. Yine TBK 510. madde kapsaminda inananin; inanilani,

inanglt islem kapsaminda ugramis olacagi zararlardan da kurtarma borcu altinda oldugu

kabul edilmektedir®>,

Inangli islem teminat amaci ile yapildi ise inananin borcunu ifa etmemesi

durumunda, taraflarca inan¢ anlasmasinda inanilanin isleme konu seyin maliki kalmasi

349 ALTAS/KURT, s.17; EREN, Borglar Genel, s. 384; G["JVENC, s. 162; HALMAN CETIN, s. 280;
OZKAYA, s. 58; OZSUNAY, s. 145; OZTURK, s. 146 vd.; PARLAK BORU, s. 261; UYGUR,; s.
190; YAVUZ, Nihat, s. 25.

350 ALTAS/KURT, s.17; AYANOGLU MORALLI, s. 249 vd.; EREN, s. 233; EREN, Borglar Genel, s.
383; ESENER, s. 152; GUVENC, s. 157; HALMAN CETIN, s. 280; OKTAY OZDEMIR, s. 680;
OZKAYA, s. 58; OZTURK, s. 146 vd.; PARLAK BORU, s. 261; SAPANOGLU, s. 436 vd.;
TENEKECI, s. 72; UYGUR, s. 190; YAVUZ, Nihat, s. 25.

B AYANOGLU MORALIL s. 242 vd.; GUVENC, s. 156; OZSUNAY, s. 148.

82 CELIK, Nazli Hilal, “Vekalet Verenin Borglar1”, Vekalet Sozlesmeleri Kisa Serhi, Editor: Av. Hakan
TOKBAS, Aristo Yaymnevi, Istanbul, 2017, s. 120-133, s. 124 vd.; ECIR, Giilsah, “Vekalet
Sézlesmesinin Sona Ermesi”, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmanuis
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2018, s. 43 vd.; ERKAN, Vehbi Umut, “6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na Goére Vekalet Sézlesmesinde Vekalet Verenin Ucret Odeme Borcu Disindaki Diger
Borglar1”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:62, Say1:2, Ankara, 2013, s. 441-472,
s. 444 vd.; SECER, Oz, “Vekalet Sozlesmesinin Vekalete Ozgii Sebeplerle Sona Ermesi”, Inonii
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Sayi, Cilt:2, Say1:4, 2015, s. 877-944, s.917.

83 CELIK,s. 126 vd.; ECIR, s. 42 vd.; ERKAN, Vekalet, s. 447 vd.

34 CELIK,s. 127 vd.; ERKAN, Vekalet, s. 451 vd.; SECER, s. 917.
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yoniinde hiikiimler tesis edilebilecektir®®®. Bu kapsamda inanilanin, islem konusu seyi
iade yiikiimliiliglinden kurtulmus olacagi ve seyin maliki kalmasinin miimkiin oldugunu

36 oldugu gibi, aksi goriiste olan yazarlar®®’ da mevcuttur.

kabul eden yazarlar

Inananin islem sonucunda edimini ifa etmedigi takdirde; miilkiyetin inanilanda
kaldig1 durumlarda, sayet isleme konu seyin degeri alacak miktarinin {izerinde ise fazla
miktar yoniinden lex commisoria yasagi s6z konusu olacaktir. Bu durumda da alacagi
asan bedel bor¢luya iade edilmelidir®®, 3°. Yargitay’n konu hakkinda hem lehte**° hem

de aleyhte®!

olmak iizere her iki yonde de igtihadi bulunmaktadir. Lehe kararinda
Yargitay “Inang sozlesmesi geregi alacakli olan tarafin, alacagini tahsil etme yoniinde;
teminat igin temlik edilen seyi "ifa ugruna edim" olarak kendisinde alikoyabilecegi gibi;
o seyi, acik artirma yoluyla veya serbestce satip satis bedelinden alacagini tahsil etme
voluna da basvurabilecegini” belirtmektedir. Aleyhte kararda ise “...borcun 6denmemesi
halinde inang¢ konusunun inanilana gegecegi, inananin dava ag¢amayacagl yoniinde
inananin miizayakasindan yararlanilarak sozlesmeye konulan béyle bir kosulun MK 'nin
873 maddelerinin buyurucu hiikiimlerine aykirt diiseceginden gegersiz olup, sozlesme
serbestisi kuralina dayanilamayacagini” belirtmektedir. Kanimca; inancgh iglem
kapsaminda inanan halihazirda isleme konu edilen seyin miilkiyetini devir ettigi i¢in, bu
asamadan sonra edimini ifa etmemesi durumunda miilkiyeti geri alamayacagina dair

hiikiim igeren bir s6zlesme taraflarca diizenlenebilmelidir. Zira, inanan islem sonucunda

edimini ifa etmedigi takdirde karsilasacagi durumu 6ngorebilmelidir.

355 AYANOGLU MORALI, s. 258; CETINER, s. 387; ESENER, 161 vd.; HELVACI, Lex
Commissoria, s. 120; NOMER, Makale, s. 2011; UYGUR, s. 189 vd.

356 AYANOGLU MORALLI, s. 225 vd.; CETINER, s. 387; ESENER, 161 vd.; HELVACI, Lex
Commissoria, s. 120; KUNTALP, Erden, “Lex Commissoria Yasagi Kavrami, Kosullari ve
Uygulama Alan1”, Inan Kirag’a Armagan, Galatasaray Universitesi Yaymnlari, Istanbul, 1994, s. 151-
161, s. 160; NOMER, Makale, s. 2011; OKTAY OZDEMIR, s. 670; UYGUR, s. 189 vd.

357 GUVENC, s. 98; HALMAN CETIN, s. 270.

%8 CETINER, s. 383 vd.; DAVRAN, s. 18 vd.; GUVENC, s. 97 vd.; HELVACI, Ipotek, s. 283 vd.;

KURT, Fatma, s.132; NOMER, Makale, 2011; OKTAY OZDEMIR, s. 681; OZTURK, s. 126;

TENEKECI, s. 73.

Bkz. Ikinci Boliim: II. B. 2. Kanuna Kars1 Hile Yoniinden Degerlendirme.

360 YARGITAY 1. HD. 2013/20407 E., 2014/9038 K., 30.04.2014 T. ictihat, NOMER, Makale, s. 2011;
Kazanci I¢tihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 14.09.2018.

361 YARGITAY 1. HD. 2007/989 E., 2007/1712 K., 21.02.2007 T. igtihat, Bkz. HALMAN CETIN, s.
270, dipnotu: 368; Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1, Erisim Tarihi: 14.09.2018.
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Inancli islemin siiresinin sona ermesi, inangli islemle belirlenen amacin

gerceklestirilmesi yahut teminat amagli bir inangl islem s6z konusu ise borcun 6denmesi

lizerine; inanilan miilkiyeti geri iade etme yiikiimliiliigii altinda olacaktir®®?, 363, Son

olarak inananin, inanilan tarafindan borcun ifa edilmemesi nedeni ile TBK 112. madde

ve devaminda yer alan hiikiimler geregi ugradig1 zararlarin tazmini yoniinde bir talep

hakkina da sahip olacagi kabul edilmektedir®.

iii. Inanch islemin Sona Ermesi

Inancl islem taraflarca, islemi meydana getiren inan¢ anlasmasinda karsilikli

365

olarak sona erdirilebilecektir™ . Bu islem taraflarin aralarinda yaptiklar1 bir ikale

anlasmas1 ile gerceklestirilecektir. Ikale anlasmasi ile taraflarca inangli islem sona

erdirilmemis, taraflarin inangh islem nedeni ile s6z konusu olan borglarinin sona ermesi

saglanmis olacaktir®®,

Bunun disinda; inangl islem inang anlagsmasi ile belirlenen amacin (alacagin tahsil

edilmesi gibi) gerceklesmesi®®’, teminat amaci ile tesis edildiginde borcun denmesi®®®,

alacak temliki amaci ile tesis edildiginde alacagin tahsili, yine inan¢ anlagmasinda

369

belirlenen siirenin dolmasi™” ile sona erecektir. Yine; saf inangli islemler yoniinden

362 EREN, s. 233; EREN, Bor¢lar Genel, s. 384; GUVENC, s. 158; TENEKECI, s. 73; UYGUR, s. 190.

863« .05.02.1947 tarih 20/6 sayili ictihad: Birlestirme Kararinda belirtildigi gibi; inang sézlesmesi,
inanilana bir hakkin kullanilmasinda davramislarini, inananin tespit ettigi amaca uydurmak
borcunu yiikler. Diger bir anlatimla; inanan, inanilan namina yapilacak bir islemden sonra,
tasinmazin miilkiyetini ona (inanana) gecirme yiikiimliliigii altina girmistir. Bu yiikiimliiliigiin
yerine getirilmemesi halinde, bunun dava yoluyla hiikmen yerine getirilmesi istenebilir”.
(YARGITAY 14. HD. 2008/2555 E., 2008/7947 K., 17.06.2008 T., Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi,
Erigim tarihi: 27.07.2018; NOMER, Makale, s. 2009, dipnotu:6).

34 EREN, s. 233; EREN, Borglar Genel, s. 384; GUVENC, s. 166.

35 ALTAS/KURT, s.22; AYANOGLU MORALL s. 289; GUVENC, s. 180.

36 ERCIN, Ferhat, “Ikale Sozlesmelerinin Hukuki Niteligi”, Prof. Dr. Zahit Imre’ye Armagan, Der
Yaynlari, istanbul, 2009, s. 125-138, s. 125 vd.

%7 ALTAS/KURT, 5.22; AYANOGLU MORALI, yazara gore amacin gerceklesmesi inancli islemler
icin bir sona erme nedeni degildir, detayli bilgi i¢in bkz. s. 290; AYDINCIK, s. 192; GUVENC, s.
180; OZSUNAY, s. 183; OZTURK, s. 156; PARLAK BORU, s. 266; SAPANOGLU, s. 465;
TENEKECI, s. 168; UYGUR, s. 190.

368 ALTAS/KURT, s.22; AYANOGLU MORALI, s. 290; AYDINCIK, s. 192; GUVENC, s. 180;
PARLAK BORU, s. 266; UYGUR, s. 190.

369 ALTAS/KURT, 5.22; GUVENG, s. 180; OZSUNAY, s. 183; OZTURK, s. 156; PARLAK BORU, s.
266; SAPANOGLU, s. 465; TENEKECTI, s. 169; UYGUR, s. 190.
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inanilanin fiil ehliyetini kaybetmesi, 6liimii, iflas1 gibi durumlarda da inangli islemin sona
erecegi kabul edilmektedir. Zira bu durumda; inanan lehine tesis edilen bir islem s6z
konusu oldugundan, inanilanin 6liimii durumunda artik bu islemin devam edecegi

diisiiniilemeyecektir’°.

Karma inancli islemler yoniinden ise durum farklidir. Bu durumda inanilanin 6liimii
halinde, inancli iglem inanan ile inanilanin mirascilar1 arasinda devam edecektir®’®. Zira
bu durumda; inangh islem genellikle teminat amaci tasimakta olup, inanilan da alacakli
konumunda olacaktir. Inanilanin &liimii halinde islemin sona ermesinin; inanilanin
ardindan alacakli duruma gelecek kiilli haleflerinin, alacagi giiven altin alan teminattan
yoksun birakilmas: anlamma geleceginden, kabul edilemeyecegi belirtilmektedir®’2.
Inananin 6liimii halinde ise her iki inancli islem tiirii agisindan bir ayrim yapilmaksizin

islemin inananin mirasgilar1 ile inanilan arasinda devam ettigi kabul edilir®’3,

iv.  Inanch Islem ve Geri Ahm Sézlesmesinin

Karsilastirilmasi
Nomer’e gore, “geri alim hakki aslinda genis anlamda bir inancl islemdir™>™.
Yazar, geri alim hakkinin inan¢ anlagsmasinin fakli bir goriinimii oldugunu
belirtmektedir®”®. Geri alim ve inangli islemin ortak yonlerinden bahsetmek gerekirse;
oncelikle her iki islemde de taginmazi ilk defa devreden, yani geri alim hakkinda hak
lehtar1 ve inangli islemde inanan taraf lehine kisisel bir talep hakki (geri alim hakkinin

serh verildigi durumlar istisnadir) dogmaktadir’®.

370 ALTAS/KURT, 5.23; GUVENC, s. 181; OZKAYA, s. 59; OZSUNAY, s. 185; TENEKECI, s. 168.
Aksi yonde bkz. AYANOGLU MORALL s. 296; SAPANOGLU, s. 465.

31 ALTAS/KURT, 5.23; AYANOGLU MORALL s. 293; AYDINCIK, s. 192; OKTAY OZDEMIR, s.
680; OZKAYA, s. 59; OZSUNAY, s. 185; SAPANOGLU, s. 465; TENEKECI, s. 168.

32 AYANOGLU MORALL s. 295; GUVENC, s. 181; TENEKECI, s. 168 vd.

33 ALTAS/KURT, s5.23; AYANOGLU MORALL s. 295 vd.; AYDINCIK, s. 192; GUVENC, s. 181;
OZSUNAY, s. 188.

374 NOMER, s. 22.

35 NOMER, s. 22.

876 CETINER, s. 372.
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Yine her iki islemde; islemin baslangicinda, isleme konu edilen tasinmazin
miilkiyeti kars1 tarafa devredilmektedir®”’. Inancli isleme ancak malik veya hak sahibince
hukuken miilkiyetinin devri miimkiin olan taginir ve tasinmaz mallarin yan1 sira, hukuken
devri kabil diger haklar (fikir ve sanat eserleri tizerindeki haklar, alacak haklar1 vb.) da

378

konu edilebilecektir®’®. Buna gore, hukuken devre konu edilebilen sinirli ayni haklarin da

379

inanglt islemlere konu edilebilecegi kabul edilmektedir®’”. Ayni sekilde geri alim hakki

da devri kabil olan tasinir, tasinmaz mallar ile haklar i¢in de s6z konusu edilebilecektir®®.

Inancli islem, sayet teminat gdsterme amaci ile bir tasinmazin devrine iliskin ise
sozlesme resmi sekilde diizenlenmelidir. Bu goriis gerekgesini TMK 706. madde®®!
hiikmiinden almaktadir®®. Geri alim hakkinin da TBK madde 237 geregi resmi sekilde

diizenlenmesi gerekmektedir®®.

Ancak bu asamadan sonra iki islem arasindaki Onemli farkliliklar goze
carpmaktadir. Zira; geri alim hakkinda lehtarin tasinmazin miilkiyetini devralmasi igin,
muhataba hakkin1 kullandigi yoéniinde tek tarafli bir irade beyani yOneltmesi
gerekmektedir. Hak kullanildiginda, satis iliskisi de kendiliginden meydana gelmis
olacaktir®®*. Buna karsilik; inangli islemde tasmnmazin, islem igin belirlenen amag
gerceklesmeden yahut teminat olarak verilmis ise borg ifa edilmeden inanana devri s6z

konusu olmayacaktir®®, Bu durumda da devir icin, inanamin inanilandan yalnizca

817 CETINER, s. 378 vd.; PARLAK BORU, s. 258.

378 ALTAS/KURT, s.4; AYANOGLU MORALL s. 36; GUVENC, s. 34; HALMAN CETIN, s. 265;
HELVACI, Lex Commissoria, s. 108 vd.; OKTAY OZDEMIR, s. 663 vd.; OZKAYA, s. 47;
OZSUNAY, s. 102 vd.; OZTURK, s. 61; PARLAK BORU, s. 257 vd.; SAPANOGLU, s. 371;
TENEKECI, s. 23.

39 ALTAS/KURT, s.4; AYANOGLU MORALL s. 37; GUVENC, s. 35; HALMAN CETIN, s. 265;
OKTAY OZDEMIR, s. 658; OZKAYA, s. 47; OZTURK, s. 61; PARLAK BORU, s. 257 vd,;
SAPANOGLU, s. 372.

380 Bkz. Birinci Béliim: III. Geri Alim Hakkinm Konusu.

381 TBK madde 706: Taginmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sdézlesmelerin gegerli olmasi, resmi
sekilde diizenlenmis bulunmalarina baglhdir.

382 ADAY, s. 92; AYANOGLU MORALL s. 185; CETINER, s. 373; EREN, s. 231; EREN, Borglar
Genel, s. 383; ERTAS, s. 280; HALMAN CETIN, s. 269; HELVACI, ipotek, s. 281; HELVACI, Lex
Commissoria, s. 111; NOMER, s. 22; NOMER, Makale, 2010; PARLAK BORU, s. 255; SIRMEN,
s. 330; TENEKECI, s. 65 vd.; UYGUR, s. 186.

33 Bkz. Birinci Boliim: VI. A. 1. b. Geri Alim Sézlesmesinde Sekil.

384 Bkz. Birinci Béliim: IV. E. Yenilik Doguran Hak Teorisi.

3% AYANOGLU MORALL s. 174; CETINER, s. 372; NOMER, s. 23; PARLAK BORU, s. 257.
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miilkiyetin kendisine devri yoniinde bir alacak hakki bulunmakta olup, inanilan devre

muvafakat etmedikge satis gerceklesmeyecektir®®®.

Inangli islemde, taraflarca belirlenen amag¢ gergeklestiginde yahut siire sona
erdiginde inanilanin miilkiyeti inanana iade borcu yani inananin alacak hakki
kendiliginden dogmakta; geri alim hakkinda ise hakkin kullanilip kullanilmayacagi

hususu tamamen lehtarin ihtiyarmda kalmaktadir®’.

Yine geri alim hakki tasinmazin tapu kaydina serh verilebilirken, inangli islemin
serh verilmesi hukuken miimkiin degildir®®. Zira ileride®® bahsedildigi gibi, kisisel
haklarin serhi ancak bu konuda mevcut bir yasa hiikmiiniin bulunmasi halinde

mumkindiir.

b. Satis Vaadi Sozlesmesi

i. Genel Bilgi

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi; satim sodzlesmesi yapmak isteyen iki taraf
arasinda, heniiz satim isleminin kosullarinin olusmamas: nedeni ile yapilan bir 6n
sozlesmedir. Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi ile sOzlesmede belirlenen kosullarin
gerceklesmesi ile taraflardan biri veya her ikisi asil s6zlesme olan satis sdzlesmesinin
yapilmasin1 talep etme hak ve yetkisine sahip olmaktadir®®. Satis vaadi sozlesmesinin bir
tarafinda, tasinmazin miilkiyetini kars1 tarafa gegirmeyi taahhiit eden vaat bor¢lusu; diger
tarafinda ise vaat bor¢lusundan tasinmazi bedelini 6deyerek satin almay1 vaat eden vaat

alacaklis1 bulunmaktadir®®?,

36 AYANOGLU MORALL s. 174; CETINER, s. 372; NOMER, s. 23; PARLAK BORU, s. 257.

37 CETINER, s. 372; NOMER, s. 23; TENEKECI, s. 102 vd.

388 AYANOGLU MORALL s. 174 vd.; CETINER, s. 373; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 617;
NOMER, s. 23; TENEKECI, s. 100.

%89 Bkz. Ikinci Béliim: 1. Geri Alim Hakkinin Tapu Kiitiigiine Serh Verilmesi.

390 AKIPEK/AKINTURK, s. 472; ALP, s. 2; ANTALYA/TOPUZ, s. 179; CETINER, s. 383; EREN, s.
235; EREN, Borglar Ozel, s. 192 vd.; ERTAS, s. 306; ESENER/GUVEN, s. 223; NOMER, s. 21;
KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 3 vd.; OGUZMAN/SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s.
390; OZBILEN, s. 278 vd.; OZENLI, s. 7; SIRMEN, s. 337; SURLU, s. 32 vd;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 132; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 66.

391 ALP,s. 3; OZENLI, s. 86 vd.
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Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, TMK 706. madde ile TBK 237. madde geregi
“resmi sekilde diizenlenmedikce gegerli olmaz"®. Resmi seklin yerine getirilecegi merci
ise tapu sicil miidiirliigii ile noterliklerdir®®3, 3%, Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin; bir
Oon sozlesme olmasi nedeni ile TBK 29. maddede yer alan “Kanunlarda ongoriilen

2

istisnalar disinda...” ibaresinde belirtilen istisnalardan biri de Noterlik Kanunu’nun
“Noterlerin genel olarak yapacaklari isler” baslikli 60. maddesidir. Bu maddede;
tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin noterler nezdinde diizenlenmesi yoOniinde agik
hiikkiim bulunmakla, bahsi gegen tereddiit ortadan kalkmaktadir®® . Ancak bazi
yazarlar®®; Noterlik Kanunu 60. maddesi geregi, tasmmmaz satis vaadi sdzlesmesini
diizenlenmeye miinhasiran noterliklerin yetkili olacagi ve bu hususta tapu sicil
miidirliiklerinin yetkili olmadig1 goriisiindedir. Bu goriis karsisindaki ve genel olarak
tizerinde uzlasilan goriis geregince; tasinmaz satimina iliskin resmi senedi diizenlenmeye
yetkili olan tapu sicil midirliiklerinin, daha dar kapsamli satim vaadi s6zlesmesi

diizenlemeye de yetkili oldugunun kabul edilmesi gerekmektedir3®’.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin en onemli hiikmii, s6zlesmenin bir tarafina
yahut her iki tarafina sézlesme konusu taginmazin satimini talep etme hak ve yetkisi

vermesidir®®. Ancak islemin gerceklesmesi icin, satis isteyen tarafin bu hakkim

392 AKIPEK/AKINTURK, s. 472; ALP, s. 15 vd.; CETINER, s. 381; EREN, s. 236; EREN, Borglar
Ozel, s. 194 vd.; ERTAS, s. 306; ESENER/GUVEN, s. 223; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis
Vaadi, s. 115 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 391; OZBILEN, s. 277; OZENLI, s.
60 vd.; SIRMEN, s. 337; SURLU, s. 44; TUG, s. 65.YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 132 vd.; YAVUZ,
Nihat, Serh, s. 1274; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 66.

393 AYBAY/HATEMI, s. 168; ALP, s. 15; CETINER, s. 381; EREN, s. 236; EREN, Borglar Ozel, s. 194

vd.; ERTAS, s. 306; ESENER/GUVEN, s. 223; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 115 vd.;

OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 391; OZENLI, s. 60 vd.; SIRMEN, s. 337; SURLU, s.

44; TUG, s. 65.YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 132 vd; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1274;

ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 66 vd.

“Kaynagimi Borg¢lar Kanunu'nun 22. maddesinden alan satis vaadi sézlesmeleri Borglar

Kanunu'nun 213. maddesinde Tiirk Medeni Kanunu'nun 706 ve Noterlik Kanunu'nun 89. maddesi

uyarmca Noter oniinde resen diizenlenmesi gerekir.” (YARGITAY 14. HD. 2006/1462 E.,

2006/2344 K. 03.03.2006 T., Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 20.07.2018).

395 AKIPEK/AKINTURK, s. 472; ALP, s. 15; CETINER, s. 381; EREN, s. 211; ESENER/GUVEN,; s.
223 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 117; OZBILEN, s. 279; OZENLI, s. 61;
SIRMEN, s. 337; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 133.

396 AKIPEK/AKINTURK, s. 472.

397 EREN, s. 236; ESENER/GUVEN, s. 224; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 117 vd.;
OZBILEN, s. 280; SIRMEN, s. 337; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 132 vd.

38 ALP,s.31; CETINER, s. 378 vd.; ERTAS, s. 306; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 392;
OZENLI, s. 7; SIRMEN, s. 338; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 132 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
67.

394
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kullanmas1 ve taraflarin tapu miidiirliigli huzurunda satim islemini gerceklestirmeleri

gerekecektir. Zira satim islemi hakkin kullanilmasi ile kendiliginden gergeklesmez®%.

ii. Satis Vaadi Sozlesmesi Ile Geri Ahm Sézlesmesinin

Karsilastirilmasi

Geri alim so6zlesmesi ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesi hem benzer hem de farkli
yanlar1 olan iki sézlesmedir. iki sézlesmenin benzer yanlarindan bahsetmek gerekirse; her

iki sézlesme de resmi sekilde diizenlenmekte olup*®, yine tapu kiitiigiine serh verilerek

401

ticlincii kigilere karsi ileri stirtilebilmektedir™". Her iki sozlesme de uygulamada teminat

amact ile kullanilmaktadir®. Ayrica geri alim sdzlesmesinde hak lehtarinin ve satis vaadi

sOzlesmesinde de vaat alacaklisinin sozlesmenin kendilerine vermis oldugu hakki

3

kullanmalar1 gerekmektedir. Aksi halde, geri alim borglusunun miilkiyeti devir®® ve satis

vaadi sozlesmesinde de vaat bor¢lusunun satim sozlesmesi yapma borglar1 dogmaz*®.

Son ortak 6zellik ise her iki s6zlesmenin hak lehtarlarinin, haklarini kullandiklarinda kars1

tarafin bir satim sézlesmesine taraf olmasini saglamis olmalaridir®®.

Yukarida belirtilen ortak yonlerin yani sira, iki s6zlesme bazi noktalarda birbirinden
ayrilmaktadir. Soyle ki; oncelikle geri alim hakkinda tasinmazin miilkiyeti en basindan
devredilmesine ragmen, satis vaadi sdzlesmesinde lehtara yalnizca tasinmazin satigini

406

talep etme hakk1 verilmektedir®®. Ornegin, borcu igin teminat vermek isteyen taginmaz

maliki, geri alim hakki kapsaminda taginmazinmi geri alim hakkini sakli tutmak kayd: ile

399 AKIPEK/AKINTURK, s. 472; ALP, s. 31; ERTAS, s. 306 vd.; OZENLI, s. 24; SURLU, s. 297;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 133; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 67.

400 ALP, s. 6; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1274.

401 ADAY, Makale, s. 611; AKIPEK/AKINTURK, s. 314; ANTALYA/TOPUZ, s. 179 vd.; CETINER,
s. 381; ERTAS, s. 169; HATEMI/SEROZAN / ARPACI, s. 617; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis
Vaadi, s. 103; KUTLU, s. 21; NOMER/ERGUNE, s. 154; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 213; SIRMEN, s. 207 SUNGURBEY, ismet, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi,
Sermet Matbaasi, Istanbul, 1963, s. 8; TEKINAY, Selahattin Sulhi/AKMAN,
Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP, Atilla, Esya Hukuku, Cilt 1, 5. Basu, Filiz Kitabevi, istanbul,
1989, 5. 379; YILMAZ, s. 163 vd.

402 CETINER, s. 378 vd.

43 Bkz. Ugiincii Boliim: I1. C. 2. Miilkiyetin Devri Y iikiimliiligi.

404 Bkz. Birinci Boliim: VI. A. 3. b. i. Genel Bilgi.

45 OZENLI,s. 9.

408 CETINER, s. 378.
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en basinda alacakliya devir etmekte; ancak satig vaadi s6zlesmesi s6z konusu ise yalnizca

borcunu ifa etmedigi takdirde tasmnmazini devir etme yiikiimii altina girmektedir®®’.

Yine geri alim hakki yenilik doguran bir hak olup, satis vaadi ise bir 6n

sozlesmedir*®

. Yenilik doguran bir hak olmasi nedeni ile geri alim hakkinin lehtari,
hakkini kullandiginda muhatap ile aralarinda satim iliskisi meydana geleceginden; ayrica
bir satim sozlesmesi yapmalar1 gerekmeyecektir®®. Satis vaadi sozlesmesinde; vaat
alacaklis1 hakkini kullandiginda, vaat borglusu ile aralarinda bir satim sdzlesmesi
diizenlenmeden miilkiyeti devir almasi miimkiin olmayacaktir*!®. Hakkin kullanimima
ragmen taraflardan birinin tapu miidiirliigli huzurunda satim islemine istirak etmekten
kacinmast durumunda, diger taraf satim islemine istirakten imtina eden taraf aleyhinde

411

bir dava ikame edebilecektir™*. Bu davanin mahiyeti ve hukuki sonuglar1 hakkinda farkl

goriigler bulunmaktadir. Bu goriislerin ilkine gore; bu davanin kabulii halinde, hiikiim
yalnizca satim islemine katilmayan tarafin irade beyani1 yerine gegecek, ancak miilkiyetin
kendiliginden devrini saglamayacaktir**?. Bu nedenle; davali yanin karar sonrasi tescil
islemini gerceklestirmekten imtina etmesi halinde bu kez, davaci/vaat alacaklisi, TMK

716. madde geregi bir dava ikame ederek tescilin mahkeme karari ile gerceklestirilmesini

413

talep edebilecektir™™. Diger goriise gore ise burada satistan imtina eden vaat borglusuna

kars1 ikame edilen ilk dava kapsaminda verilen karar; yeniden ikinci bir dava agilmasina

414 415

gerek olmaksizin, dogrudan dogruya tescili saglayacaktir®®. Yargitay’in da™* ayn1 goriisii

benimsedigi goriilmektedir.

407 CETINER, s. 378.

408 SURLU, s. 51.

409 Bkz. Birinci Béliim: IV. E. Yenilik Doguran Hak Teorisi.

410 ALP, s. 13; NOMER, s. 21; SURLU, s. 51.

41 AKIPEK/AKINTURK, s. 472; ALP, s. 61; EREN, Borglar Ozel, s. 195; ERTAS, s. 306 vd.;
ESENER/GUVEN, s. 224 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 396 vd.; OZENLI, s.
24; SURLU, s. 297; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 134; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 67.

a2 ALP, s. 61; ERTAS, s. 306 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 397 vd.;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 134.

413 ALP, s. 61; ERTAS, s. 306 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 397 vd.;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 134.

44 AKIPEK/AKINTURK, s. 472; EREN, s. 237 vd.; EREN, Borglar Ozel, s. 195 vd.; ERTAS, s. 306

vd.; ESENER/GUVEN, s. 225; SURLU, s. 297; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 67.

“...Tapulama Kanununun,41. maddesinde yer alan "bu béliimde aksine hiikiim bulunmayan

hallerde. Tiirk Kanunu Medenisiyle diger kanunlarin iktisap ve tescile iliskin hiikmii uygulanir"”

hiikmii, satis vaadi sozlesmesine dayanan ve Medeni Kanun'un 642; maddesi hiikmii, geregince

agilan, tescile zorlama davasim da kapsamina almaktadir. Bu nedenlerle karsi goriise katilmak

miimkiin olmadigindan, satis vaadi sézlesmesine dayanan: Medeni Kanun’un 642. maddesi

415
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Yine geri alim hakkinda muhatap, hak lehtarina hakkini kullanmasi yoniindeki talep
hakkin1 haiz degildir. Lehtar hakkini1 kullanmak hususunda bir irade serbestisine sahiptir.
Ancak satis vaadi sozlesmesinde, her iki taraf da hakkini kullanarak satis isleminin

gergeklesmesini saglama imkanina sahip bulunmaktadir®®.

c. Tasinmaz Satim Sozlesmesi

(13

Satis sozlesmesi TBK 207. madde geregi “..., saticimin, satilamin zilyetlik ve
miilkiyetini alictya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu
iistlendigi s6zlesmedir”. Tasinmaz satis sdzlesmesi icin bazi yazarlarca®'” yapilan tanimi
da burada ayrica zikretmekte fayda goriilmektedir. Bu tanima gore; tasinmaz satim
sOzlesmesi “...bir arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfada kayit edilebilen bagimsiz ve

suirekli hak veya kat miilkiyetine tabi bir bagimsiz boliimiin miilkiyetinin ve zilyedliginin

devrinin konu edildigi sozlesmelerdir”.

Tasinmaz satim sozlesmesi; kural olarak resmi sekle tabi olup (TBK 237. madde ilk
fikra ve TMK madde 706)*8, satisa iliskin resmi senet Tapu Kanunu 26. maddesinin
birinci fikrasi*!® geregi, tapu daireleri tarafindan diizenlenecektir*?’. Bu kurala aykir

olarak yapilan satis islemleri, baskin goriise gore kesin hiikiimsiizliik sonucu ile karsi

hiikmiince miilkiyetin, satis vaadi sézlesmesinden yararlanan akite aidiyetine karar verilmesi
istegini kapsayan davalarin tapulama mahkemesinin gorevi iginde bulunduguna karar verilmesi
gerekir’. (YARGITAY IBGK 1970/1 E., 1971/2 K., 25.10.1971 T. Karar, Kazanc1 Ictihat Bilgi
Bankasi: Erigim tarihi: 04.10.2018).
46 (OZENLI, s. 9; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 101.
47 EREN, Borglar Ozel, s. 175; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 122.
48 EREN, s. 210; EREN, Borglar Ozel, s. 179; TUG, s. 95.YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 122; YAVUZ,
Nihat, Serh, s. 1270; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 60.
Tapu Kanunu 26. madde birinci fikrasi: “Miilkiyete, miilkiyetin gayr1 ayni haklara ve miisterek bir
arzin hissedarlar1 veya birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya
bir kaginin o gayrimenkul {izerinde mevcut veya insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya
dairesinden yahut miistakilen istimale elverisli bir bolimiinden miinhasiran istifadesini temin
gayesiyle Medeni Kanunun 753 {incli maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakki tesisine veya tesisi
vadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir”.
420 EREN, s. 210; EREN, Borglar Ozel, s. 179; TUG, s. 95 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 122; YAVUZ,
Nihat, Serh, s. 1270; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 60.

419
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karstya kalacaktir®?l, 422, Bu yonii ile tasinmaz satim sdzlesmesi ile geri alim sézlesmesi

benzerlik gdstermektedir®?,

Geri alim sozlesmesi ile her ne kadar tasinmaz satis s6zlesmesindeki gibi isleme

424

konu tasinmazin miilkiyetinin devri sonucu amaglanmakta®” ise de bu iki sozlesme

arasinda biiyiik farklar mevcuttur. Soyle ki, tasinmaz satig s6zlesmesinin diizenlenmesi

ile taraflar arasinda satim iliskisi dogmus olmaktadir®?®

. Ancak geri alim hakkinin tesisi
tek basina satim isleminin ger¢eklesmesine yetmemektedir. Zira; hakkin tesisinden sonra
hak lehtarinca kullanilmamasi durumunda, satim islemi taraflar arasinda

gerceklesmeyecektir??®

. Yine tasinmaz satig s6zlesmesinde iki tarafin da irade beyani ile
satim iliskisi kurulmasina ragmen®?’; geri alim hakkinda lehtarin hakkini kullandigina
dair muhataba yoneltmis oldugu tek tarafli irade beyani, satim iligkisinin kurulmasi i¢in
yeterli olmaktadir*?®. Son olarak; geri alim sézlesmesi yukarida*?® belirtildigi gibi hem
tapu miidiirliikleri ve hem de noterler nezdinde diizenlenmesine ragmen, tasinmaz satim

sozlesmesi yalnizca tapu miidiirliikleri nezdinde diizenlenebilmektedir*°.

B. Geri Allm Hakkimin Oliime Bagh Bir Tasarruf Geregi Taninmasi

Geri alim hakk1 yukarida®®! da bahsedildigi gibi sézlesme ile tesis edilebildigi gibi
bir 6liime bagl tasarruf geregi de tesis edilebilmektedir. Bu durumda; TMK’da “Oliime
Baglh Tasarruflarin Sekilleri” baslikli 531. madde ile baslayan boliimde diizenlendigi
gibi, ilgili 6liime bagh tasarrufun tabi oldugu sekil sartlar1 gegerli olacaktir. Oliime bagl

tasarruf yolu ile geri alim hakki tesisi iki bicimde ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan ilkinde;

421 AKIPEK/AKINTURK, s. 466; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 122 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1273;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 60 vd.

422 Konu hakkindaki diger goriisler icin bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 183 vd;

ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 60 vd.

Geri alim sozlesmesinde sekil kosullari i¢in bkz. Birinci Bolim: VI. A. 1. b. Geri Alim

Sozlesmesinde Sekil.

424 Bkz. Birinci Boliim: 1. Tanim.

45 NOMER, s. 20; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 122 vd.

426 Bkz. Birinci Béliim: IV. E. Yenilik Doguran Hak Teorisi.

427 NOMER, s. 20; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 122.

428 Bkz. Birinci Béliim: IV. E. Yenilik Doguran Hak Teorisi.

429 Bkz. Birinci Boliim: V1. A. 1. b. Geri Alim Sozlesmesinde Sekil.

430 AKIPEK/AKINTURK, s. 464; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 122 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1270.

41 Bkz. Birinci Béliim: V. A. 1. a. Sézlesmeden Dogan Onalim Hakk.

423
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hakkin tesisi vasiyetname nedeni ile s6z konusu olmaktadir. Burada hakkin tesisi malikin
tek tarafli olarak diizenlemis oldugu bir 6liime baglh tasarruf ile degil fakat mirasgilari
tarafindan saglanmaktadir. S6yle ki geri alim vasiyeti ile malik; mirasg¢ilarinin, kendisinin
Oliimii lizerine, terekede yer alacak bir taginmazi i¢in, vasiyet alacaklisi olarak belirledigi
kisi ile bir geri alim sdzlesmesi kurmalar1 yoniinde bir yiikiimliiliik altina girmelerini
saglamis olacaktir.*®2, Bu durumda malik tarafindan gergeklestirilecek 6liime baglh
tasarruf; TMK madde 532’de diizenlenen resmi vasiyetname, TMK madde 538°de
diizenlenen el yazisi ile vasiyetname veya TMK madde 539 vd. hiikiimleri ile diizenlenen

sozlii vasiyetname hiikiimlerine tabi olarak yapilabilecektir*®3,

Geri alim hakkinin miras sézlesmesi geregi kurulmasi s6z konusu oldugunda ise
yine malikin 6liimii izerine mirasgilari ile miras sézlesmesi lehtar1 arasinda bir geri alim
sozlesmesi kurulmasinin saglanmasi amagclanacaktir®®*. Bu durumda, vasiyet gibi tek
tarafli degil iki tarafli bir 6liime bagli tasarruf s6z konusudur. Miras s6zlesmesinin TMK
545. maddede yer alan hiikiimlere gore resmi vasiyetname seklinde diizenlenmesi

gerekecektir®®,

432 CIGERIM, s. 6 vd.; CABRI, Sezer, Miras Hukuku Serhi, Cilt:1, Onikilevha Yayinlart, Istanbul,
2018, s. 304 vd.; DEMIRBAS, Feride, s. 254 vd.; EREN, s. 207 vd.; ERKAN, s. 16; SEBUK, s. 26;
TAKIS, s. 8 vd.; YUCEL, s. 22 vd.

433 AVCI BRAUN, s. 1454; EREN, s. 207 vd.; OZBILEN, s. 285; TANDOGAN, s. 278; TEKINAY, s.
4; Oliime bagli tasarruflar icin gecerli sekil kosullar1 i¢in bkz. CABRI, s. 509 vd.; DURAL,
Mustafa/OZ, Turgut, Miras Hukuku, 13. Basi, Kitabevi, Istanbul, 2019, s. 79 vd.; HATEMI,
Hiiseyin, Miras Hukuku, Onikilevha Yaymlari, Istanbul, 2018, s. 98 vd.; SEROZAN, Rona/ENGIN,
Baki Ilkay, Miras Hukuku, 5. Baski, Seckin Hukuk Yayinlar1, Ankara, 2018, s. 266 vd.; TUG, s. 113
vd.

434 DEMIRBAS, Feride, s. 254 vd.; ERKAN, s. 16; YUCEL, s. 16.

45 AVCI BRAUN, s. 1454; EREN, s. 207 vd.; OZBILEN, s. 285; TANDOGAN, s. 278; TEKINAY, s.
4; Oliime bagh tasarruflar icin gecerli sekil kosullar1 i¢in bkz. CABRI, s. 651 vd.; DURAL/OZ, s.
99 vd.; HATEMI, Miras, s. 107 vd.; SEROZAN, Rona / ENGIN, Baki ilkay, Miras Hukuku, 5. Baski,
Seckin Hukuk Yayinlari, Ankara, 2018, s. 266 vd.; TUG, s. 113 vd.
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IKINCi BOLUM: GERIi ALIM HAKKININ TAPU KUTUGUNE SERH
VERILMESi VE TEMINAT VERME AMACINA YONELIK
GORUNUMLERI

GERi ALIM HAKKININ TAPU KUTUGUNE SERH VERILMESI

TMK sisteminde serhler ii¢ durumda s6z konusu olmaktadir. Bunlardan ilki kisisel

haklarin serhi, ikincisi tasarruf yetkisinin kisitlanmalarinin serhi ve sonuncusu ise gecici

tescil serhidir (TMK 1009 vd. ve TST madde 46)*®. Kisisel haklarin serhini diizenleyen

TMK 1009. madde geregi; ancak maddede sayilan haklar ile serh edilebilecegi diger

kanun maddelerinde acikca belirtilen diger haklar, tapu siciline serh edilebilmektedir. Zira

serh edilebilecek kisisel haklar i¢in, sinirlt say1 ilkesi gegerlidir

431 438 (Calisma konusu

olan geri alim hakk1 da bu haklardan olup, tapu siciline serh edilebilmektedir #*°.

436

437

438

439

ADAY, Makale, s. 609; AKIPEK/AKINTURK, s. 314 vd.; ANTALYA/TOPUZ, s. 176;
AYBAY/HATEMI, s. 91 vd.; ERMAN, s. 41; ERTAS, s. 169; GUMUS, Mustafa Alper, Tiirk Medeni
Kanunu’nun  Getirdigi  Yeni  Serhler, Vedat Kitapcilik, [stanbul, 2007, s. 2;
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 424 vd.; KARAHASAN, s. 650; KILIC, Yaren, “Tapu Sicilinde
Yapilan Tesciller, Serhler ve Beyanlar”, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi,
Yaymlanmams Yiiksek Lisan Tezi, Izmir, 2017, s. 64; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s.
183; KURT, Ekrem, Tapu Sicili s. 48; NOMER/ERGUNE, s. 151 wvd;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 212; SAYMEN/ELBIR, s. 168 vd.; SEBUK, s. 52;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 378 vd.; YILMAZ, s. 162.

ADAY, Makale, s. 610; AKALP-DEMIRTABAK, s. 28; AKIPEK/AKINTURK, s. 314;
ANTALYA/TOPUZ, s. 176 vd.; AYBAY/HATEMI, s. 92; EREL, s. 95; EREN, s. 464; ERTAS, s.
169 vd.; GUMUS, Serhler, s. 95 vd.; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 426; KARAHASAN, s. 652;
KILIC, s. 65; KISAGUN, s. 743 vd.; KURT, Ekrem, Tapu Sicili, s. 49; KUTLU, s. 21; NOMER, s.
68; NOMER/ERGUNE, s. 151; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 213; OLGAC, s. 254;
SAYMEN/ELBIR, s”. 168; SEBUK, s. 53; SECER, Yaren, s. 41; SIRMEN, s. 207;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 378; WIELAND, s. 863 vd.; YILMAZ, s. 163.
“...Tiirk Medeni Kanunu’nun 1009.maddesinde tapu siciline serh verilecek haklar tek tek sayilmis
olup devre tatil hakki yer almadigindan tapu siciline serh bile edilemez.” (YARGITAY 12. HD.
24.04.2012 T., 2014/9207 E., 2014/12090 K., Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:
10.07.2018); ANTALYA / TOPUZ, s. 177, dipnotu:285.

ADAY, Makale, s. 610; AKALP-DEMIRTABAK, s. 28; AKIPEK/AKINTURK, s. 314;
ANTALYA/TOPUZ, s. 176 vd.; AYBAY/HATEMI, s. 92; AYITER, s. 70; CETINKAYA, s. 39;
EREL, s. 95; EREN, s. 464; EREN, Borglar Ozel, s. 223 vd.; ERTAS, s. 169 vd.; GUCLU/YALVAC,
s.  22; GUMUS, Serhler, s. 95 wvd; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 275;
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 426; KARAHASAN, s. 652; KILIC, s. 65; KISAGUN, s. 743
vd.; KURT, Ekrem, Tapu Sicili, s. 49; NOMER, s. 68; NOMER/ERGUNE, s. 151 vd;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 213; OLGAC, s. 254; SAYMEN/ELBIR, s”. 168;
SEBUK, s. 53; SIRMEN, s. 207; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 379; WIELAND,
s. 863; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1296; YILMAZ, s. 164.
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Geri alim hakkinin; diger kisisel haklar gibi, yalnmizca hakkin diizenlendigi
sOzlesmenin taraflar1 agisindan hiikiim ve sonuc¢ doguracagi (nisbilik ilkesi) kabul
edilmektedir*®. Yani geri alim hakkiin lehtari; hakkin tapu siciline serh verilmemesi
halinde bu hakkini, yalnizca tasinmaz maliki ile malikin kiilli haleflerine karsi

441 Orneklendirmek gerekirse; malik M nin tasinmazi iizerinde H lehine

kullanabilecektir
bir geri alim hakk: tesis etmesi s6z konusu ise ve ancak bu hak tapu kaydina serh
verilmemisse, hak tesisinden sonra M’nin tasinmazini U’ye devretmesi durumunda H

hakkin1 U’ye kars1 ileri siiremeyecektir.

Ancak hakkin serhi ile bu hiikiim ve sonuglar; sézlesmenin taraflarinin disinda
taginmaz lizerinde hak sahibi olacak {i¢iincii kisilere de etki etmeye baslayacak olup, yeni
malikler de serhi bilmediklerini iddia edemeyecektir**2. Bu yonde bir Yargitay ictihadini
zikretmekte fayda vardir**3. TMK 1009. maddede de bu konu su sekilde diizenlenmistir:
“Arsa payr karsiigr insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, onalim, gerialim
sozlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a éngoriilen diger
haklar tapu kiitiigiine serh edilebilir. Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde

sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir”.

40 ANTALYA/TOPUZ,s. 178; AVCI BRAUN, s. 1455; AYBAY/HATEMI, s. 92; EREN, Borglar Ozel,
s. 223 vd.; ERMAN, s. 41; FEYZIOGLU, s. 83 vd.; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 275;
KARAHASAN, s. 651; KILIC, s. 64; KISAGUN, s. 737 vd.; OLGAC, s. 254; SEBUK, Istira, 6;
SECER, Yaren, s. 40; SEROZAN, s. 461; TANDOGAN, s. 280; TEKINAY, s. 5; TEKINAY, Makale,
s. 511.

441 ANTALYA/TOPUZ, s. 178; AVCI BRAUN, s. 1455; AYAN, Esya, s. 429; AYBAY/HATEMI, s. 92;
EREL, s. 174; EREN, s. 464; EREN, Borglar Ozel, s. 223 vd.; ERMAN, s. 41; FEYZIOGLU, s. 83
vd.; GUCLU/YALVAC, s. 20; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 275; KARAHASAN, s. 651; KILIC,
s. 64; KISAGUN, s. 738; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 535; OLGAG, s. 254;
SECER, Yaren, s. 40; SEROZAN, s. 461; SIRMEN, s. 412; TANDOGAN, s. 280; TEKINAY, s. 5;
TEKINAY, Makale, s. 511; WIELAND, s. 863; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137.

42 ANTALYA/TOPUZ, s. 178; AVCI BRAUN, s. 1455; AYAN, Esya, s. 429; AYANOGLU MORALI,

s. 171; DOGAN, Murat, Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisi Kisitlanmasinin Serhi, Seckin Yaymlari,

Ankara, 2004, s. 43; EREN, s. 464; EREN, Borg¢lar Ozel, s. 224; ERMAN, s. 41; ESENER/GUVEN,

s. 291; FEYZIOGLU, s. 84; GUCLU/YALVAC, s. 20; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 296 vd.;

KARAHASAN, s. 651; KILIC, s. 64; KISAGUN, s. 738; NOMER, s. 69; NOMER/ERGUNE, s.

154; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 535; OLGAG, s. 254; SEBUK, s. 55; SIRMEN,

s. 211; TANDOGAN, s. 280; TEKINAY, s. 5; TEKINAY, Makale, s. 511; WIELAND, s. 863.

“...Tasinmaz bir malin maliki temlik ettigi bu malini onceden sézlesme ile belirlenen kosullarla

yeniden satin alma hakkini sakly tutmus ise ortada vefa hakkinin varligindan séz edilir. Bu kosullar

satis bedeline, vefa hakkinin siiresine vs. ye iliskin olabilirler. Vefa hakki tapu siciline serh edilirse
ayni hak giiciinii kazanir ve hakkin iligkin bulundugu siire icerisinde tasinmaz mall iktisap den

herkese karsi ileri siiriilebilir.” (YARGITAY HGK, 09.12.1987 T., 1987/464 E., 1987/912 K.-

Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, Erisim tarihi: 21.06.2018); aym1 yonde diger kararlar igin bkz.

KARAHASAN, s. 1283.

443
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Bu agiklamadan da anlasildig tizere, serh ilgili kisisel hakkin iki tarafi i¢in de farkli
islevler gormektedir. Hak lehtar1; serh sayesinde, malikin tasinmaz hakkinda yapacagi
potansiyel devirler karsisinda, hakkini serh siiresi boyunca yeni maliklere karsi ileri

siirebilme imkanmi muhafaza etmis olacaktir®*

. Aksi halde; yeni malik tasinmazin
miilkiyetini kazandiktan sonra, geri alim hakki nedeni ile devir borcu altina
girmeyecektir. Buna karsilik, muhatap, tiglincii kisi malikin miilkiyeti hak lehtarina
devretmesini saglayabilecektir. Bunu gerceklestirmez ise hak lehtari, muhataba karsi
TBK 112. madde hiikiimlerine gére borcun hig¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi nedeni ile

445

zararinin giderilmesini talep edebilecektir™. Diger yandan; malik de tasinmaz hakkinda

bir devir islemi gergeklestirirse, hakkin serh edilmesi halinde, hak lehtarinin ugramasi

muhtemel zararlar1 karsilamaktan kurtulmus olacaktir*®.

Bahsi gegen durumun tek istisnasi ise devri gerceklestiren muhatap ile yeni malik
tarafindan TBK 129. maddede bahsi gegen bir ii¢lincli kisi (hak lehtar1) yararina bir
s6zlesme yapilmasi halinde s6z konusu olacaktir**’. Ancak bu halde dahi hak lehtarmin
hakkin1 muhataba kars1 kullanmas1 miimkiin olacak olup, muhatabin hukuki sorumlulugu
sona ermeyecektir. Hak lehtari, dilerse muhataba bagvuracak yahut TBK 129. maddenin
ikinci fikras1 geregince “..taraflarin amacina ve orf ve adete uygun diistiigii takdirde..”

miilkiyetin kendisine devrini yeni malikten talep edebilecektir*®.

A. Geri Alm Hakkinin Serh Verilmesinin Kosullari

Bu béliimde; serhin kosullar1 olan gegerli bir geri alim sdzlesmesinin bulunmasi,
serh anlagsmasinin mevcudiyeti ve serh talebi iizerinde durulacaktir. Geri alim hakkinin

serhi de diger kisisel haklarin serhi ile aym hiikiimlere tabidir*?°. Belirtmek gerekir ki

444 ANTALYA/TOPUZ, s. 181; EREN, Borglar Ozel, s. 224; FEYZIOGLU, s. 84; KARAHASAN, s.
651; KISAGUN, s. 743; NOMER, s. 69; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 535 vd.;
OLGAG, s. 256; SEBUK, s. 51; SEBUK, Istira, 6; TEKINAY, Makale, s. 511.

445 FEYZIOGLU, s. 84; KARAHASAN, s. 651; NOMER, s. 69; OLGAC, s. 256; SEBUK, s. 51;
TANDOGAN, s. 280.

446 NOMER, s. 69; SEBUK, s. 51.

47 NOMER, s. 52.

448 NOMER, s. 52 vd.

449 AVCI BRAUN, 5.1456; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 275; KILIC, s. 81 vd.; OLGAG, s. 254.
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asagida sayilan kosullarin mevcut olmamasi halinde serh tesis edilemeyecek, edilmis ise

gecersiz sayilacaktir®®,

1. Gegerli Bir Geri Alim So6zlesmesi Bulunmasi

Geri alim hakkinin serhinde; -diger kisisel haklarin serhinde oldugu gibi- 6ncelikle
gegcerli olarak tesis edilmis bir hakkin, yani geri alim hakkinmn varhig gerekmektedir?.
Yukarida®®? bahsedildigi gibi hakkin tesisi geri alim sdzlesmesinin diizenlenmesi ile
miimkiindiir. Bu hakkin gegerli olarak tesis edilmesi yaninda; ayrica hakkin mevcut
olmasi, yani sona ermemis olmas1 da gerekmektedir®®®. Aksi halde hakkin serhi sdz
konusu olamayacak; geri alim hakki tapu kiitiigiine serh edilse dahi bu serh yolsuz olacak,

yani gecerli bir serhin etkilerini dogurmayacaktir*>.

2. Serh Anlagmasi

Geri alim hakkinin tapu siciline serh verilmesi i¢in, tasinmaz maliki ile hak lehtar
arasinda diizenlenmis bir serh anlasmasmin varlig1 gereklidir (TMK 1015. madde)**°.
Serh anlagmasi; taraflarca hakkin tanindigina dair agik beyanlari ihtiva eden hiikiimlerin
sozlesmeye eklenmesi ile -konumuz agisindan geri alim hakkini taniyan sozlesmede-
diizenlenecegi gibi, bu sézlesmeden sonra hakkin tanindigina dair ayr1 bir sozlesme ile de

diizenlenebilmektedir*®.

450 AVCI BRAUN, s.1456; KILIC, s. 71 vd.

451 AKIPEK/AKINTURK, s. 316; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 276; KARAHASAN, s. 654; KILIC,
s. 71; SECER, Yaren, s. 41; SIRMEN, s. 209; SUNGURBEY, s. 46.

452 Bkz. Birinci Béliim: VI. A. Geri Alim Sézlesmesi.

453 GURSOY/ EREN/CANSEL, s. 276 vd.; KILIC, s. 71; WIELAND, s. 866.

454 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 276 vd.; KILIC, s. 71; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
251; WIELAND, s. 866.

45 ADAY, Makale, s. 619; AKIPEK / AKINTURK, s. 316; AVCI BRAUN, s.1456; AYITER, s. 72;
BAYGIN, s. 13; EREL, s. 96; ERTAS, s. 171; GUMUS, Serhler, s. 5; GURSOY/EREN/CANSEL,
s. 295; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 442; KILIC, s. 72; KARAHASAN, s. 654;
KOCAYUSUFPASAOGLU, Satig Vaadi, s. 190 vd.; KURT, Ekrem, Tapu Sicili, s. 51; KUTLU, s.
22; NOMER, s. 69 vd.; NOMER/ERGUNE, s. 152; OLGAC, s. 254; SIRMEN, s. 209;
SUNGURBEY, s. 47; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 379.

456 ADAY, Makale, s. 620; AKIPEK/AKINTURK, s. 316; BAYGIN, s. 13; EREL, s. 96;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 295; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 442; KARAHASAN, s. 654;
KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 190 vd.; NOMER, s. 70; OLGAC, s. 254; SIRMEN, s.
208; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 379; TUNABOYLU, s. 767; YUCEL, s. 41.
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Serh anlagmasinin, ilgili oldugu taginmaza ve geri alim hakkinin kapsamina ait tiim
bilgileri iceriyor olmasi aranacaktir. Zira serhten sonra; taginmaz iizerinde hak sahibi
olacak tigiincii kisilerin, miilkiyet devri halinde hangi sartlarda bir satim sézlesmesine

taraf olacaklarini bilmeleri ve sair bir hakkin tesisi halinde ise hakkinin igerigi konusunda

bilgi sahibi olmalar1 gerekmektedir®’.

458

Geri alim sozlesmesinde™® oldugu gibi, serh anlasmasinda da geri alim bedelinin

yazilmas1 hukuken zorunlu olmayacak; bedel yazilmamis ise malike yapilan devir

bedelinin esas alinacag: kabul edilecektir®®.

Serh anlagmasi mevcut degilse yahut mevcut olmasina ragmen gegerlilik sartlarini

haiz degilse, bu durumda hakkin serhi talep edilemeyecek; edildi ise reddedilecektir®®.

Ancak gecersiz bir serh anlagsmasina dayanan veya anlasma olmaksizin tesis edilen serhin
kaldirilmasi (terkini) sayet kars1 taraf terkin iglemine muvafakat etmiyor ise mahkemeden
talep edilebilecektir (TMK 1025. maddeye kiyasen)*!. Bahsi gecen davanin agilmasinda
amag; yolsuz serhin kaldirilarak, tapu kaydinin hukuken olmasi gereken hukuki durumu

462

gostermesinin saglanmasi olacaktir™“. Bu kapsamda; hakki dogrudan veya dolayl1 olarak

zarara ugrayan veya ugramasit muhtemel olan miilkiyet hakki sahibi, siirli ayni hak

463

sahibi ve serh edilmis kisisel hak sahibi, bu davanin davacisi olabilecektir™°. Davali ise

tapu kaydinda adina yolsuz olarak serh tesis edilen kimseler ile dogrudan veya dolayli da

457 ADAY, Makale, s. 626; EREL, s. 97; SUNGURBEY, s. 54;

TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 381.

Bkz. Birinci Béliim: VI. A. 2. Geri Alm Sézlesmesi Icerigine Iliskin Kosullar.

459 EREL, s. 97.

460 AKIPEK/AKINTURK, s. 316; ERTAS, s. 171; GURSOY/ERE/ CANSEL, s. 276 vd.;
KARAHASAN, s. 654; KILIC, s. 72; OLGAC, s. 254; SECER, Yaren, s. 43; SIRMEN, s. 209;
SUNGURBEY, s. 53.

4%l ADAY, Makale, s. 644 vd.; AKIPEK/AKINTURK, s. 316; AYITER, s. 48;

GURSOY/EREN/CANSEL, s. 276 vd.; KILIC, s. 71; KURT, Ekrem, Tapu Sicili, s. 31;

OGUZMANY/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 268; SECER, Yaren, s. 43; SUNGURBEY, s. 53;

USTUNDAG, Saim, Tapu Kiitiigiiniin Tashihi Davasi, Baha Matbaasi, Istanbul, 1959, s. 67;

YILMAZ, s. 234 vd.

KURT, “Tapu Sicilini Diizeltme Davasinin Hukuki Niteligi”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan,

Cilt-2, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2009, s. 1189-1199.s. 1194; KURT, Ekrem, Tapu Sicili, s. 94;

SECER, Yaren, s. 83 vd.; USTUNDAG, s. 67 vd.; YILMAZ, s. 235.

43 KURT, s. 1196; KURT, Ekrem, Tapu Sicili, s. 108 vd.; SECER, Yaren, s. 88 vd.; USTUNDAG, s.
92 vd.; YILMAZ, s. 237.

458

462
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olsa bu serhten faydalanan kimseler ve bunlarm kiilli halefleri olacaktir®®. Dava
kapsaminda, tapu kaydinda tesis edilen serhin yolsuz oldugu yoniindeki iddia davaci

yanca ispat edilmelidir®®®.

Burada mahkemece tesis edilecek hiikiim tespit
niteligindedir*®®. Bu nedenle davanm kabulii ve kararin kesinlesmesi (tapu memuru
hiikmiin kesinlesme durumunu incelemekle yiikiimliidiir) durumunda, tapu mudirligii

tarafindan yolsuz olarak tesis edilen serhin diizeltilmesi saglanacaktir®’.

Serh anlagmasinin, kosula bagli olarak diizenlenmesinin miimkiin olup olmadigi
tizerinde durulmasi gereken bir husustur. Bu konuda serhin yalnizca geciktirici kosula
baglanabilecegi belirtilmektedir®®®. Ornek olarak, taraflarca geri alim hakkima konu
taginmazin hak lehtar1 tarafindan sigortalanmasi kosulu ile hakkin serh edilecegi yoniinde
bir kosul belirlenebilecektir. Bu durumda, tasinmaz hakkinda sigorta s6zlesmesi
diizenlendigi anda kosul gerceklesmis olacak ve geri alim hakkinin serhi de talep
edilebilecektir. Goriisiin gerekgesinde®®; Tapu Sicil Nizamnamesi (TSN) madde 76’da
yer alan “Tescilin sureti icrasina ve bilhassa tescil talebine ve talebi dermeyan edenin
tasarruf saldhiyetinin tetkikine miiteallik hiikiimler (madde 16, ve 17, 18) asagidaki
maddelerde yazili hiikiimlere riayet sarti ile serhler hakkinda da tatbik olunur” hiikmiiniin

bulundugu belirtilmektedir. Ancak bu goriis, TST yiiriirliige girmeden 6ncesine aittir.

Kanimca TSN 76. maddenin yiirlirliikten kalkmasi nedeni ile serhin geciktirici
kosul disinda bir kosula baglanamayacag: yoniindeki goriis gerekcesiz kalmis olmaktadir.
TSN’de belirtilen maddeyi karsilayan bir hiikiim TST’de bulunmamaktadir. Ancak TST
16. maddesinde bahsi gegen “...Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilici kayit ve sarta

baglanamaz” hiikmiiniin*® serh i¢in de uygulanacag akla gelse de Aday tarafindan,

44 KURT, s. 1196; KURT, Ekrem, Tapu Sicili, s. 132 vd.; SECER, Yaren, s. 92; USTUNDAG, s. 99;
YILMAZ, s. 251 vd.

45 KURT, Ekrem, Tapu Sicili, s. 154 vd.; SECER, Yaren, s. 105; YILMAZ, s. 234 vd.

46 AYITER, s. 69; KURT, s. 1196; KURT, Ekrem, Tapu Sicili, s. 167vd.; SECER, Yaren, s. 78;
USTUNDAG, s. 131 vd.; YILMAZ, s. 318 vd.

47 KURT, Ekrem, Tapu Sicili, s. 168 vd.; SECER, Yaren, s. 110; USTUNDAG, s. 131 vd.; YILMAZ,
s. 318 vd.

48 ADAY, Makale, s. 623; EREL, 5. 97; KILIC, s. 76; SUNGURBEY, s. 52 vd.

469 EREL, s. 97, SUNGURBEY, s. 52.

470 TST 14. maddeden Once yiiriirlikkte olan TSN 13. maddesi “Talepler hi¢bir kayit ve sarta tabi
tutulamaz”.
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maddenin yalnizca istem ile ilgili oldugu ve bu nedenle hakkin serh edilmesi igin

uygulanamayacag belirtilmektedir*’.

Buna karsilik, serhin tesisi i¢in bozucu nitelikte bir kosul belirlenemeyecek ancak

kosul hakkin serhini degil de bizatihi kendisini de sona erdiriyor ise bu durumda bozucu

472

bir kosulun s6z konusu olabilecegi belirtilmektedir*’“. Yani kosulun gerceklesmemesi

halinde, sadece geri alim hakkina iliskin serhin tesisinin miimkiin olmamasi1 hukuken
kabul edilmemektedir*’®. Ayn1 6rnek ile devam edilecek olursa; tasinmazin lehtar
tarafindan sigorta ettirilmemesi halinde, serhin terkin edilecegine iliskin bir kosul kabul
gecersiz sayilacak olup, geri alim hakkinin da sona erecegi kararlastirilmis ise bu

durumda kosul gecerli sayilacaktir.

a. Serh Anlasmasinin Taraflari ve Ehliyet

Geri alim soOzlesmesinde serh anlagmasinin taraflari, hak lehtar1 ve tasinmaz

malikidir. Bu kapsamda anlagma, hakkin lehtar1 ve malik i¢in taraf ehliyeti acisindan

farkl1 goriiniimler arz etmektedir*’*.

Malik agisindan durumu inceleyecek olursak; serh anlagmasina taraf olan malik,

istemde bulunarak serhin tapu siciline islenmesini saglama borcu altina girmis

475

olacaktir®™. Bu nedenle, malikin tam ehliyetli oldugu durumlarda serh anlagsmasina taraf

476

olabilecegi aciktir*™®. Malikin sinirli ehliyetsiz olmasi halinde ise TMK 16. maddesi

ATT7

geregi yasal temsilcisinin onayinin alinmasi gerekmektedir®’’. Kendisine yasal danisman

atanan malikin ise her ne kadar geri alim hakki tesisi TMK 429. maddede belirtilen ve

478

yasal danigmanin muvafakat vermesi gereken islemler”’® arasinda sayilmiyorsa da

471 ADAY, Makale, s. 623 dipnotu: 63; SUNGURBEY, s. 52 vd.

472 ADAY, Makale, s. 624; KILIC, s. 76; SUNGURBEY, s. 53.

43 ADAY, Makale, s. 624; KILIC, s. 76; SUNGURBEY, s. 53.

474 ADAY, Makale, s. 625; NOMER, s. 70 vd.

45 ADAY, Makale, s. 625; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 442; NOMER, s. 70 vd.; SIRMEN, s.
209.

476 ADAY, Makale, s. 625; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 442; NOMER, s. 70 vd.; SUNGURBEY,
s. 53 vd.

a7 ADAY, Makale, s. 625; KILIC, s. 72; NOMER, s. 70 vd.

48 ESENER/GUNDOGDU, s. 42; HATEMI, s. 47; NOMER, s. 30 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, Kisiler, s. 107 vd.
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maddedeki “...Tasinmazlarin alimi, satimi, rehnedilmesi ve bunlar tizerinde baska bir
ayni hak kurulmas:..” hilkkmiinde sayilan iglemler gibi muamele gorecegi kabul
edilmektedir*’®. Bu durumda, malikin ancak yasal danismanmn muvafakati ile geri alim

hakki icin serh anlasmasina taraf olabilecegi kabul edilmektedir*.

Bu goriisiin
gerekgesini Nomer; “MK 379. maddesinin Mehaz Isvicre Medeni Kanunu ndaki karsilig
olan 395. maddede yer alan -tasinmazin ayni bir miikellefivet altina sokulmasi-
ibaresinden kaynaklandigini ve burada yasa koyucunun isabetli olarak ayni hak yerine
ayni miikellefiyet ifadesi kullanmasi1 karsisinda tasinmazin ayni bir hak degil de
miikellefiyet altina sokuldugunun kabuliiniin daha isabetli olacagi ve bu nedenle de geri

alim hakkinin da bu madde kapsaminda sayilmas: gerektigi” olarak belirtmektedir*®!,

Yine TMK 16. maddesinde gecen ayirt etme giiciine sahip kiiciikler ve kisithilarin,
serh anlagmasina taraf olabilmeleri i¢in yasal temsilcilerinin rizasini almalari
gerekmektedir*®. Burada giindeme gelebilecek bir baska soru da serh anlasmasina taraf
olunmasi hususunun TMK 462. maddenin birinci fikrasinda yer alan islemlerden sayilip
sayllmayacagidir. Burada bahsi gecen islemler arasinda her ne kadar serh anlagsmasina
taraf olunmas: yer almiyorsa da yukarida®® da belirtildigi gibi geri alim hakk: tesisi
acisindan TMK 462/1 hiikmiiniin kapsaminda sayilmasi gerektigi belirtilmisti. Bu
nedenle serh anlasmasinda taraf olacaklar acisindan da ayn1 hitkmiin gecerli olacagi kabul

edilmelidir.

Hak lehtar1 agisindan bakildiginda, ortaya ¢ikacak sonug serh anlasmasinin ivazl
olup olmamasi durumuna gore degisiklik gosterecektir®. Zira anlasmada bir ivaz
ongoriiliiyor ise lehtarin bir borg altina girmesi s6z konusu olacak, sayet ivazsiz bir

485

anlasma s0z konusu ise karsiliksiz bir hak tesisi s6z konusu olacaktir*™>. Anlasmanin

ivazli olmasi halinde, tam ehliyetli lehtar agisindan bir sart aranmazken®®; sinirh

479 ADAY, Makale, s. 625; NOMER, s. 71.

40 ADAY, Makale, s. 625; NOMER, s. 71.

481 NOMER, s. 71.

%  ADAY, Makale, s. 625; ESENER/GUNDOGDU, s. 42; HATEMI, s. 28; NOMER, s. 70:
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Kisiler, s. 92; SEROZAN, Kisiler, s. 439 vd.

483 Bkz. Birinci Boliim: VI. A. 2. A. Taraf Ehliyeti.

484 ADAY, Makale, s. 625; KILIC, s. 73; NOMER, s. 70; SUNGURBEY, s. 54.

485 ADAY, Makale, s. 625; KILIC, s. 73; NOMER, s. 70; SUNGURBEY, s. 54.

486 ADAY, Makale, s. 625; NOMER, s. 70; SUNGURBEY, s. 54.
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87 Yine ayirt etme giiciine sahip

ehliyetsiz lehtar i¢in ise yasal temsilci onay1 aranacaktir
kiictikler ve kisithilarin ivazli bir anlagmaya taraf olmalar1 i¢in yasal temsilcilerinin
rizasini almalar1 gerekmektedir®®. Ancak anlasmanin lehtara bir ivaz verme borcu
yiiklemedigi durumlarda, lehtarin yalnizca ayirt etme giiciine sahip olmasi yeterli kabul

edilmektedir*®.

b. Serh Anlasmasinda Sekil

Serh anlagsmasinin, geri alim hakkini tesis eden sdzlesmeden sonra ayri bir sézlesme
olarak kurulmasi durumunda; dayanagi olan geri alim sozlesmesinin sekline iliskin
kurallara*® tabi olacagi belirtilmektedir*®!, “%2, Zira serh anlasmasi, geri alm
sozlesmesinin bir yan anlasmasi olmasina ragmen*®® geri alim sdzlesmesinin esasl bir
unsuru sayilmaktadir. Yani serh anlasmasiin, geri alim sozlesmesinin esasli unsuru
olmasi nedeni ile geri alim s6zlesmesinin diizenlenmesi i¢in gegerli olan sekle iliskin

kosullara tabi olacag: kabul edilmektedir®®*

. Kald1 ki serh anlasmasi, asil anlasmadan
kaynaklanan bor¢ igerigini azaltabilmekte yahut arttirabilmekte ve bu durumda da
anlasma asil sézlesmeyi degistiren bir nitelik arz etmektedir*®. Belirtilen nedenle, geri
alim sézlesmesinin tabi oldugu sekle -ki bu resmi sekildir- tabi olmas1 gerektigi kabul

edilmektedir*®.

a87 ADAY, Makale, s. 625; KILIC, s. 73; SUNGURBEY, s. 54.

488 ADAY, Makale, s. 625, ESENER/GUNDOGDU, s. 42; HATEMI, s. 28;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Kisiler, s. 92; SEROZAN, Kisiler, s. 439 vd;
SUNGURBEY, s. 54.

489 ADAY, Makale, s. 625; KILIC, s. 73; NOMER, s. 70; SUNGURBEY, s. 54.

490 Geri alim sdzlesmesinin tabi oldugu sekil sartlar1 i¢in bkz. Birinci Bolim: VI. A. 1. b. Geri Alim
S6zlesmesinde Sekil.

#1 - ADAY, Makale, s. 623; AKIPEK/AKINTURK, s. 316; AVCI BRAUN, 5.1456; BAYGIN, s. 13 vd.;

ERTAS, s. 171; GUMUS, Serhler, s. 6; GURSOY EREN/CANSEL, s. 277;

HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 442; KARAHASAN, s. 654; KILIC, s. 73;

KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 190 vd.; KUTLU, s. 22; NOMER, s. 70;

NOMER/ERGUNE, s. 152; SIRMEN, s. 209; SUNGURBEY, s. 49 vd;

TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 381.

Nomer’in “Satim isleminden sonra tesis edilen geri alim sozlesmesinin ashin malik tarafindan

lehtara taminan bir alim hakk: oldugu” yoniindeki goriisii icin bkz. NOMER, s. 17 vd.

498 ADAY, Makale, s. 620; AVCI BRAUN, s.1456; EREL, s. 96 vd.; GUMUS, Serhler, s. 6; NOMER,
s. 70; SUNGURBEY, s. 50 vd.; YUCEL, s. 36.

494 AVCI BRAUN, s.1456; KILIC, s. 74; NOMER, s. 70; OZBILEN, s. 147.

495 ADAY, Makale, s. 620 vd.; KILIC, s. 73; NOMER/ERGUNE, s. 152 vd.; SUNGURBEY, s. 50.

496 ADAY, Makale, s. 623; AVCI BRAUN, s.1456; BAYGIN, s. 13 vd.; KILIC, s. 71; NOMER, s. 70;
SUNGURBEY, s. 50.

492
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Erel ise konu hakkinda farkli olarak; “serh anlasmasinin asil sozlesmenin esasl bir
unsuru olmadiging” ve asil s6zlesme i¢in dngoriilen sekle tabi olmasinin gerekgesinin ise
“hakkin kullanimi ile ortaya ¢ikacak borcun tiim yeni maliklere sirayet etmesi nedeni ile”
olacagimi belirtmektedir*®’. Erel’in aksine kanaatimce; serh anlasmasmin sdzlesme
kapsaminda lehtarin hakkini tek tarafli olarak ileri siirecegi muhatabi belirleyecek olmast,
onu sozlesmenin esaslt unsuru durumuna getirmektedir. Zira taraflar s6zlesmenin esash

unsurlaridir*®.

Serh anlagsmasinin, geri alim s6zlesmesi ile ayn1 sekil sartina tabi olacagi kabul
edildiginde, TBK 13. maddenin*®® ilk fikrasinin uygulanmayacag1 genel olarak kabul
gormektedir"®. Bu goriisiin gerekgesi yine serh anlasmasinin geri alim sdzlesmesinin
esashi bir unsuru olmasidir. Nitekim serh anlagsmasinin TBK 13. maddede belirtilen
“...tamamlayict yan hiikiimler” olarak kabul edilemeyecegi belirtilmektedir>®?. Erel ise
bu hususun gerekg¢esinin “serhten sonra hakkin her yeni malike yoneltilebilmesinin hakki
gliclendirmesi anlamina geldigi ve bu nedenle TBK 13. maddesinin uygulama yeri

bulunmadiginr” belirtmektedir®®,

Geri alim sdzlesmesi resmi sekilde diizenlenebilecegi i¢in®%; serh anlasmasinin geri
alim sézlesmesinin i¢inde ve ona eklenen hakkin serh verilmesine iligskin hiikiimler ile

diizenlenmesi halinde, serh anlasmasi da resmi sekilde diizenlenmis olacaktir°%*.

Ayrica Noterlik Kanunu’nun “Diizenleme Seklinde Yapimast Zorunlu Islemler”
baslikl1 89. maddesine gore, tapuda islem yapilmasini gerektiren s6zlesmelerin noterlikler

tarafindan diizenleme seklinde diizenlenmesinin gerektigi belirtilmektedir. Bu hiikmiin,

491 EREL, s. 97.

4% Bkz. Birinci Boliim: VI. A. 2. Geri Alim Sozlesmesi I¢erigine Iliskin Kosullar.

499 TBK madde 13: “Kanunda yazili sekilde yapilmas1 dngoriilen bir sézlesmenin degistirilmesinde de
yazili sekle uyulmasi zorunludur. Ancak, sézlesme metniyle ¢elismeyen tamamlayici yan hiikiimler
bu kuralin disgindadir”.

500 ADAY, Makale, s. 621; EREL, s. 97; NOMER, s. 70; NOMER/ERGUNE, s. 152.

S01 AVCI BRAUN, s.1456; KILIC, s. 74; NOMER, s. 70; OZBILEN, s. 147.

502 EREL, s. 97 vd.

508 Bkz. Birinci Béliim: VI. A. 1. b. Geri Alim Sézlesmesinde Sekil.

504 AKIPEK/AKINTURK, s. 316; KARAHASAN, s. 654; KILIC, s. 73; NOMER, s. 70;
SUNGURBEY, s. 49 vd.
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serh anlasmasinin resmi sekilde diizenlenmesi anlamini tasidigi ileri siiriilmektedir®,

Aksi yondeki goriise gore ise bu hiikiim yalnizca noterlik igslemlerini diizenleyen bir
hiikkiim olup, resmi seklin gerekgesi olarak kabul edilmemelidir®®. Kanimca ikinci
goriste belirtildigi gibi Noterlik Kanunu 89. Maddede belirtilen belgelerin diizenlenmesi
icin taraflarin notere bagvurmalar1 halinde gecerli olacagindan resmi seklin gerekgesi

olarak kabul edilmemelidir.

c. Serh Anlasmasinda Temsil

Geri alim hakkinin sicile serhi i¢in diizenlenecek serh anlagsmasinda temsil miimkiin

goriilmektedir®®’

. Ancak geri alim sozlesmesi i¢in verilen temsil yetkisinin, hakkin
serhine yonelik anlasma icin yeterli olmadig1 kabul edilmektedir®®. Nitekim TBK 504.
maddenin {i¢iincii fikrasina gore; “... Vekil 6zel olarak yetkili kilinmadik¢a ... taginmazi
devredemez ve bir hak ile sumirlandiramaz”. Maddede bahsi gecen “bir hak ile

simrlandiramaz..” ifadesi geri alim hakki igin de gecerli olacaktir®®.

Temsil yetkisine konu olan iglem, yetkiyi verene ait bir malvarligi degerini
azaltacak yahut onu ekonomik agidan olumsuz bir duruma girmesi ihtimali yaratacaktir.
Bu agidan; maddede belirtilen durumlarin sinirli olmadigi, bahsi gecen sonuglara neden
olabilecek ancak maddede agik¢a belirtilmeyen islemlerin de bu kapsamda sayilmasi
gerektigi kabul edilmektedir®®. Bu nedenle, temsilciye serh anlasmasi diizenlemeyi

iceren dzel bir temsil yetkisi verilmesi gerekmektedir®®.

55  EREN, Borglar Ozel, s. 724; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 277; KILIC, s. 73;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 380.

506 ADAY, Makale, s. 623.

507 ADAY, Makale, s. 626; KILIC, s. 73; NOMER, s. 71; SUNGURBEY, s. 57.

508 ADAY, Makale, s. 626; NOMER, s. 71.

59 ADAY, Makale, s. 626; CIHAN, s. 94; KILIC, s. 73; KORKMAZ, Yakup, “Vekaletin Kapsam1”,
Vekalet Sézlesmeleri Kisa Serhi, Editor: Av. Hakan TOKBAS, Aristo Yaymevi, Istanbul, 2017, s.
36-4, s. 48; NOMER, s. 71; SUNGURBEY, s. 57; TAY, s. 22.

510 EREN, Borglar Ozel, s. 724; KORKMAZ, s. 48; TAY, s. 23.

511 ADAY, Makale, s. 626; KILIC, s. 73; NOMER, s. 71; SUNGURBEY, s. 57.
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B. Serhin Tesisi
1. Serh Istemi, Kosullar: ve Icras:

Taraflar arasinda geri alim hakkinin serhi i¢in diizenlenen serh anlagmasinin
diizenlenmesinden sonra, geri alim hakkinin tapu siciline serh verilmesi amaci ile malikin

12 Bu istem tek tarafli bir tasarruf islemi olup®®?,

serh isteminde bulunmas1 gerekmektedir
istem iizerine tapu miidiirliigii serhin tesisine yonelik islemleri baslatmaktadir®'*. Tapu
miidiirliigiiniin -mahkeme kararlarina dayanan tesisler hari¢ olmak iizere- istem

olmaksizin tapu siciline serh tesisi miimkiin bulunmamaktadir®.

Serh islemi, geri alim hakkinin konu edildigi tasinmazin tamami iizerinde
gerceklesecektir. Ancak geri alim hakkinin, baz1 durumlarda bir taginmazin belirli bir
boliimii iizerinde tesisinin istenmesi de miimkiin olmaktadir®'®. Bu durumda hakkin serh
edilip edilmeyecegi sorusu karsimiza ¢ikmaktadir. Bu konuda farkli goriigler

17 Bazi yazarlarin®'® kabul ettigi goriise gore, tasnmazin belli bir boliimii i¢in

mevcuttur
serh tesisi miimkiin olmayacaktir. Bu durumda serh tesisi ancak, hakkin konu edildigi
taginmazin asil tasinmazdan ayrilarak tapu kiitliglinilin yeni bir sayfasina kaydedilmesi ile
yani ifraz1 ile miimkiin olacaktir. Nomer’in savundugu diger bir goriise®'® gore ise *..bu
durumda serh tasinmazin tamami i¢in ongoriilmekte ancak etkisi bir kismi i¢in soz konusu
olabilmektedir . 1lk diisiincenin benimsenmesi, geri alim hakki lehtariin diger geri alim

hakk: lehtarlarina tanman hakkin tapu siciline serhi ile serhin hukuki etkilerinden

faydalanma imkanlarin1 6nleyeceginden kabul edilmemelidir.

512 ADAY, Makale, s. 626; AKIPEK/AKINTURK, s. 316; AVCI BRAUN, s.1456; AYITER, s. 72;
BAYGIN, s. 14; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 277 vd.; KARAHASAN, s. 655; KILIC, s. 77;
KISAGUN, s. 743; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 191; KURT, Ekrem, Tapu Sicili, s.
51; NOMER, s. 71; NOMER/ERGUNE, s. 152; SECER, Yaren, s. 41; SIRMEN, s. 210;
SUNGURBEY, s. 62; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 381.

53 NOMER, s. 71; SUNGURBEY, s. 62.

54 KARAHASAN, s. 655; NOMER, s. 71; SUNGURBEY, s. 62.

515 AKIPEK/AKINTURK, s. 317; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 277; SUNGURBEY, s. 62.

56 NOMER, s. 26 vd.; SUNGURBEY, s. 43.

517 NOMER, s. 26 vd.; SUNGURBEY, s. 44 vd.

518 SUNGURBEY, s. 44 vd.

59 NOMER, s. 27.
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Serh istemine iligkin kurallar TST’nin 16. maddesi ile baglayan bdoliimiinde
diizenlenmistir. Istemde bulunacak kisi, tasinmazin1 geri alim hakki ile sinirlandiracak
olan tasinmaz maliki veya maliki temsil ile yetkilendirilen kisidir®?°. Malik bu istemi,
tasinmazin kendisine yapilacak olan ilk devir isleminin ardindan yapabilir. Zira tasarruf
yetkisi, miilkiyet hakkinin kendisine gegmesinden dnce mevcut degildir®?t. Malikin vekili
vasitasi ile serh tesisi isteminde bulunuldugu durumlarda, vekilin Noterlik Kanunu
uyarinca islemin niteligini iceren bir vekaletname sunmasi gerekmektedir®?. Belirtilen

vekalet hak lehtaria da verilebilecektir®®,

Malikin serh anlagmasina ragmen istemde bulunmayi reddetmesi halinde, hak
lehtarinin serhin mahkeme karari ile tesisini talep etmesi zarureti dogmaktadir®?*. Ancak
mahkemenin verecegi kararin niteligi konusunda tartisma vardir®®. ilk goriise gore®?®
konu hakkinda TMK 716. maddenin kiyasen uygulanmasi gerekmektedir. Buna gore, hak
lehtarinin dava ikamesinin ardindan mahkemece diizenlenecek karar yenilik dogurucu
etkiyi haiz olacaktir. Bu karar ile davaci hak lehtarinin kisisel hakki mahkeme karart ile
giiclendirilmis olmaktadir. Bu goriisiin gerek¢esinde; mahkemece diizenlenecek hiikmiin,

yalnizca yapma borcunun yerine getirilmesi i¢in gerekli irade beyani degil, ayn1 zamanda

o irade beyani ile gergeklesecek islemi de yerine getirmeyi sagladiginin kabul edilmesi

527 528

yatmaktadir’®’. Yargitay’in da ayn1 yonde karar1t mevcuttur

520 ADAY, Makale, s. 627; AKIPEK/AKINTURK, s. 317; AVCI BRAUN, s.1456;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 277; KARAHASAN, s. 655; KILIC, s. 77; NOMER, s. 71 vd.;
NOMER/ERGUNE, s. 152; SECER, Yaren, s. 41; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.
381.

521 NOMER, s.72.

522 ADAY, Makale, S. 627, KARAHASAN, S. 655; KILIC, S. 77,
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 381.

523 ADAY, Makale, s. 627; KILIC, s. 77.

524 AYBAY/HATEMI, s. 194; DOGAN, s. 46; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 277; KARAHASAN, s.
655; KILIC, s. 78; KISAGUN, s. 743; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 193; KURT,
Ekrem, Tapu Sicili, s. 52; NOMER, s. 72; SECER, Yaren, s. 42.

525 KILIC, s. 78; NOMER, s. 72.

526 ERDOGAN, Ersin, “Yapma Borglarmin ifas1 Ve Bazi Temel Sorunlar”, Ankara Barosu Dergisi,
Say1:2, Ankara, 2017, s. 145-175, s. 164; ERTAS, s. 383; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 277 vd.;
KILIC, s. 78; SUNGURBEY, s 67 vd.

527 ERDOGAN, s. 164.

528 “...Vaad alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sézlesmesi ile miilkiyet gecirim borcu yiiklenen saticidan,
edimini yerine getirmediginde dava tarihinde yiiriirliikte bulunan Medeni Kanun'un 716. maddesi
uyarmnca agilacak tapu iptali ve tescil davasi ile edimin hiikmen yerine getirilmesini isteyebilir...”.
(YARGITAY HGK. 2004/14-610 E., 2004/656 K., 08.12.2004 T. ictihat- Kazanci I¢tihat Bilgi
Bankas, Erisim tarihi: 10.04.2019); ERDOGAN, s. 164, dipnotu:84.
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Aksi yonde bazi yazarlara gore®®®, konunun “TMK 716. maddede diizenlenen
miilkiyetin hiikmen gecirilmesi talebinin kiyasen uygulanmas: yerine genel prensiplere
gore ¢oziimlenmesi” gerekmektedir. Buna gore; mahkeme tarafindan verilen karar, serhi

tesis etmeyi reddeden malikin istemi yerine gececektir>>°

. Burada irade beyani bir yapma
borcudur®!. Bu durumda hak lehtar1; mahkeme kararma istinaden davalinin yapma
borcunu yerine getirmesi, yani geri alim hakkinin sicile serhini, ilamin icrasi yoluna

basvurarak saglama yoluna gidecektir®®.

Bu iki goriisiin, serhi istenecek hakkin tapu siciline serh edilecegi tarihe olan etkileri
acisindan farklilik gosterdigi belirtilmektedir®3. Soyle ki; sayet ilk goriisiin kabul
edilmesi halinde karar yenilik dogurucu bir nitelikte oldugundan; karar tarihi itibari ile

serhin hiikiim ifade etmeye baslayacag: kabul edilmektedir®®*.

Ikinci goriis kabul edilirse; hakimin verecegi karar, malikin irade beyam yerine
gececeginden, bu durumda karar tarihi itibari ile serh islenmis olmayacak, yani karar ile
kararin icra edilmesi arasinda bir zaman farki ortaya cikacaktir®®. Bu siire zarfinda
taginmaz lizerinde hak sahibi olabilecek ti¢iincii kisilerin haklarinin dava konusu geri alim

hakki ile karsi karsiya gelmesi sonucunu doguracagi belirtilmektedir®3.

Ancak bu durumun, yargilama sirasinda tasinmazin muhtemel devir islemlerine
konu edilmesini Onleyici tedbir kararlar1 ile bertaraf edilebileceginden her iki goris
acisindan da hak lehtarinin bir kaybi olmayacagi belirtilmektedir. Dava kapsaminda
diizenlenecek hiikmiin irade beyani yerine gectigi kabul edildiginde, karar ile serh tarihi
arasinda taginmazin devir gérmesinin engellenmesinin miimkiin oldugu belirtilmekte
olup®®*’ kanaatimce bu yonde bir tedbir kararmin alinmamasi taraflar aleyhinde hak

kayiplarina neden olacaktir. Ancak ikinci goriis kabul edildiginde hiikiim serh yerine

529 ADAY, Makale, s. 627 vd.; NOMER, s. 72.

50 ADAY, Makale, s. 628; ERDOGAN, s. 163; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 193;
NOMER, s. 72; KISAGUN, s. 742; USTUNDAG, s. 66.

581 ERDOGAN, s. 162; OGUZMAN/OZ, s. 379 vd.

52 ERDOGAN, s. 162 vd.

58 ADAY, Makale, s. 628; KILIC, s. 78.

534 KILIC, s. 78; SECER, Yaren, 111 vd.; SUNGURBEY, s. 67 vd.

5% ADAY, Makale, s. 628; KILIC, s. 78; NOMER, s. 72.

5% ADAY, Makale, s. 628; AYITER, s. 74; DOGAN, s. 46 vd.; KILIC, s. 78.

587 ADAY, Makale, s. 628; DOGAN, s. 46 vd.; KISAGUN, s. 743.
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gececeginden zaten taginmazin devri miimkiin olmayacaktir. Ancak dava serh isteminin
yerine getirilmemesi nedeni ile agildigindan; mahkeme hiikmiiniin istem yerine gectiginin
kabulii kanimca isabetli olacaktir. Zira burada eksik olan hususu serh istemi iken karar ile
hem istemi hem de serhin tesisi saglanmis olacaktir. Bu durum hiikmiin, dava konusu

talebi asan bir igerige sahip olmasi anlamina gelecektir.

Kanunlardaki ve TST’deki istisnalar disinda, serh isteminin yazili olarak sunulmasi

538

gerekmektedir’>°. Geri alim hakkinin serhi istemi, TST 16. maddesi geregi “tescili bozucu

veya hiikiimsiiz kilan bir sarta baglanamayacaktir”°.

TST 46. maddede, geri alim hakkinin tapu siciline islenmesi hususunda tapu
miidiirliiklerince aranacak belgeler siralanmistir. Buna gore; geri alim hakkinin serhler
stitununa kaydi icin, hakkin satisla birlikte kurulmasi halinde tapu miidiirliigiinde
diizenlenen resmi senedin, hakkin satis sozlesmesinden ayri1 olarak diizenlendigi

durumlarda da noterce diizenlenen geri alim s6zlesmesinin sunulmasi gerekecektir.

2. Serhin icerigi

Serhin igeriginde hangi hususlarin bulunmasi gerekecegini kisaca belirtmekte fayda
vardir. Bunlar; hakkin konusu, hakkin lehtari, siiresi, hakkin bildirim tarihi ile tesis
edildigi tarih ve yevmiye numarasi ile varsa degeri, terkin edildi ise buna ait bilgilerdir
(TST madde 51)°*. Hakkin bildirim tarihinin yazilma nedeni, tapu miidiirliigiiniin hakkin

%41 Gegerli olarak islenen bir

tescil tarihini bu bildirim tarihine gore belirliyor olmasidir
serh, kural olarak talebin tapu miidiirliigiindeki yevmiye defterine islendigi anda hiikiim

ifade etmeye baslayacaktir®*?. Serhin tesis tarihi ise sicilde kayitli diger hak sahiplerine

538 ADAY, Makale, s. 626; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 277; KARAHASAN, s. 655; KILIC, s. 77;
KOCAYUSUFPASAOGLU,  Satis  Vaadi, s. 191; SUNGURBEY, s.  62;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 381.

539 ADAY, Makale, s. 626; AKIPEK/AKINTURK, s. 317; KARAHASAN, s. 655; KILIC, s. 77.

590 ADAY, Makale, s. 629 vd.: AKIPEK/AKINTURK, s. 317; ANTALYA/TOPUZ, s. 189;
KARAHASAN, s. 655; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s.192; SIRMEN, s. 209;
SUNGURBEY, s. 69 vd.

54 ANTALYA/TOPUZ, s. 189; SUNGURBEY, s. 76.

52 ADAY, Makale, s. 632; AKIPEK/AKINTURK, s. 317; ANTALYA/TOPUZ, s. 189; KARAHASAN,
s. 655; KILIC, s. 71; NOMER/ERGUNE, s. 153; SIRMEN, s. 210.
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kars1, geri alim hakkinin sirasini belirleme yéniinden énem arz etmektedir®*®. Sayet serh
tesisi yapilmasina ragmen, serh yukarida bahsedilen®** sartlari ihtiva etmiyor ise yolsuz

sayilacaktir (Bkz. TMK 1025. madde)®®.

C. Serhin Hiikiim ve Sonuclari

Bu boliimde geri alim hakkimin tapu sicilinde serh verilmesi ile ortaya ¢ikacak
hiikiim ve sonuglar iizerinde durulacaktir. Serhin hiikiim ve sonuglar1 ele alinirken,
konuyu iki farkli durum agisindan incelemekte fayda goriilmektedir. Bunlardan ilki, geri
alim hakkinin kendisinden once tesis edilen haklar karsisinda doguracagi hiikiim ve
sonuclardir. Digeri ise hakkin tesisinden sonra s6z konusu olacak miilkiyet degisiklikleri

ve yeni hak kazanimlari karsisinda ortaya ¢ikacak hiikiim ve sonuglardir.

1. Hakkin Serh Verilmesinden Once Mevcut Olan Haklar

Yoniinden

Geri alim hakkinin tesis edilmesinden once, ilgili taginmazin tapu sicilinde rehin

veya baskaca sinirli ayni hak veya sahsi haklar tesis edilmis olabilir®*

. Bu durumda geri
alim hakkinin hukuki durumunun tespiti gerektiginden, TMK 869. madde hiikmiinii
zikretmekte fayda goriilmektedir. TMK 869. maddenin ikinci fikrasina gore; “Tarihi daha
eski olan rehin hakki, ayni tasinmaz iizerinde alacaklimin izni olmadan daha sonra
kurulan irtifak haklarindan veya tasinmaz yiiklerinden once gelir. Sonradan kurulan ve
rehnin paraya ¢evrilmesi swrasinda daha eski tarihli rehinli alacaklhilara zarar veren
irtifaklar ve tasinmaz yiikleri terkin edilir’. Maddede bahsi gecen “irtifak haklar: ile
tasinmaz yiikleri” ifadeleri sinirlayict olmadigindan geri alim hakkini — alim ve 6nalim

haklarmi da- bu kapsamda kabul etmek gerekmektedir®*’. Buna gére; geri alim hakkimin

tesisinden once mevcut bir rehin hakki s6z konusu ise rehin hakki, geri alim hakkina

53 AKIPEK/AKINTURK, s. 317; KILIC, 5. 71; NOMER/ERGUNE, s. 153 vd.

54 Bkz. ikinci Boliim: I. A. Geri Alim Hakkinin Serh Verilmesinin Kosullari.

%5 ADAY, Makale, s. 645; KILIC, s. 67; KURT, Ekrem, Tapu Sicili, s. 31; YILMAZ, s. 234 vd.

56 AKIPEK/AKINTURK,s. 318; DOGAN, s. 133; EREL, s. 81 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis
Vaadi, s. 207; SEBUK, s. 69; SUNGURBEY, s. 130.

547 DOGAN, s. 133; EREL, s. 85; SEBUK, s. 69; SUNGURBEY, s. 130.
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kiyasla oncelik arz edecektir. Ayni durum, diger sinirlt ayni haklar yoniinden de

gecerlidir®®, 549,

Tapu sicilinin aleniyeti ilkesi geregi, geri alim hakki lehtarinin kendinden once tesis
edilmis siurlt ayni haklar bildigi varsayilmali ve bu nedenle bu sinirlt ayni haklara zarar
verdigi dl¢iide geri alim hakkinin terkinini kabul ettigi diisiiniilmelidir>®°. Burada zarar,
sinirl1 ayni hakka gore degisiklik gostermektedir. Ornegin; Erel’in de belirttigi gibi “geri
alim hakkinin kendisinden once tesis edilen bir rehin hakkina zarar vermesine karsilik bir
irtifak hakkina zarar verdigi diisiiniilmeyecektir”®'. Zarar veren geri alim hakki sahibi
hakkini1 terkin etmedigi durumda, dnceki siirli ayni hak lehtarinca TMK 869. maddesi
geregi hakkin terkini istenebilecektir. Ancak bu talebin, geri alim hakkinin siirli ayni

hakka zarar veriyor olmas1 durumunda kabul edilecegi belirtilmektedir®?.

flgili tasinmazin cebri satis1 s6z konusu oldugunda ise rehin hakkindan artan
meblagin geri alim hakki lehtarina 6denip 6denmeyecegi sorusu da giindeme gelmektedir.
Bu durumda artan satis bedelinin geri alim hakki lehtarina 6denmeyecegi kabul
edilecektir®®, Zira rehinli tasinmazin cebri satisa konu edilmesi, geri alim hakkinin sona

ermesine neden olmaktadir®*

. Ancak rehin alacaklisinin aksi yonde, yani artan bedelin
hak lehtarina 6denmesi yoniinde muvafakatinin bulunmasi bu durumun istisnasini teskil

etmektedir®®®. Son olarak geri alim hakkindan 6nce tesis ve tapuya serh edilen bir sahsi

548 CETINKAYA, s. 41; FEYZIOGLU, s. 87; KISAGUN, s. 744; OLGAC, s. 258; SEBUK, s. 69;
SUNGURBEY, s. 130 vd.; WIELAND, s. 866.

«. Istira hakka bir kiginin bir tasinmazin baskasina satilmis olmasina tabi iolmadan kararlasmis bir
bedelle satin alabilmek yetkisini veren bir gayrimenkul takyididir (MK. 660). Bu ayni zamanda
malikin hukuki tasarruf yetkisini de kisitlar. MK.nun 784. maddesine gore alacaklinin taginmaz
tizerindeki rehin hakki, o gayrimenkul tizerinde izni olmaksizin sonradan tesis edilen biitiin irtifak
haklarina ve gayrimenkul miikellefiyetlerine takaddiim eder. Merhun nakde tahvil edilirken evvelki
alacaklyr 1zrar eden bu haklar terkin olunur. Gayrimenkul miikellefiyetleri hakkindaki bu hiikmiin
tasinmazlarin miilkiyetinin takyitlerine de uygulanacagi kuskusuzdur. O halde sonradan tesis edilen
takyidin onceki ipotek alacaklisimin haklarina bir etkisi olamayacaktir...”. (YARGITAY HGK.,
1977/12-989 E., 1979/1507 K., 7.12.1979 T. ictihat, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, Erisim tarihi:
27.04.2019).

550 EREL, s. 84; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 207; OLGAC, s. 258.

551 EREL, s. 85; SUNGURBEY, s. 131.

552 EREL, s. 85.

553 EREL, s. 86; WIELAND, s. 866.

554 Bkz. Ugiincii Béliim: TV. E. Cebri Satisin Yapilmas1 Ve Rehinli Alacaklilar Nedeni Ile Sona Erme.
555 EREL, s. 86; SUNGURBEY, s. 131.

549
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hakkin varligi halinde, geri alim hakkinin bu sahsi haklar1 engelledigi olgiide ileri

siiriilemeyecegi kabul edilmektedir®®.

2. Hakkin Serh Verilmesinden Sonraki Devirler ve Hak

Kazanimlar: Yoniinden

Geri alim hakkinin tesisi ve serhinden sonra, tasinmazin maliki tarafindan bir
ticlincii kisiye devri veya tasinmaz lizerinde tigiincii kisi ve/veya kisilerin sinirli ayni hak
sahibi olmalar1 imkan dahilindedir. Zira gerek hakkin tesisi ve gerekse serhi, malikin
tasarruf yetkisini tamamen ortadan kaldirmamaktadir®®’. Bu iki durum agisindan serhin
hiikiim ve sonuglarin1 ele almak gerekmektedir. Bunun i¢in ise Oncelikle serhin,
kendisinden sonra tesis edilen haklara etkilerini agiklayan goriisler ele alinacaktir. Zira bu
goriisler, serhin hakkin niteligini degistirip degistirmedigi ve onu bir ayni hakka
doniistiiriip doniistirmedigi sorusuna yamit aramaktadirlar>®®. Belirtilen nedenle; bu
boliimde kisisel haklarin serhinin etkilerini inceleyen goriisler karsilastirmali olarak ele
aliarak, bu goriislerin kabul edildigi durumlarda geri alim hakki kapsaminda serhin

hiikiim ve sonuglari incelenecektir.

a. Ayni Hak Goriisii

Bu goriisiin  giiniimiizde taraftar1 bulunmamakla®® birlikte goriisii kisaca
zikretmekte fayda vardir. Ayni hak goriisiine gore; serh edilen kisisel hak serh ile ayni bir
hak niteligine biirlinmekte olup, bu nedenle de tasinmazda hak sahibi olacak iigiincii

kisilere kars1 ileri siiriilebilmektedir®®.

5% AKIPEK/AKINTURK, s. 318.

57 AKIPEK/AKINTURK, s. 317; ANTALYA/TOPUZ, s. 189; DOGAN, s. 132; FEYZIOGLU, s. 88;
KILIC, s. 66; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 196; SEBUK, s. 62.

58 FEYZIOGLU, s. 86 vd.; SUNGURBEY, s. 79.

59 ADAY, Makale, s. 633; EREL, s. 205; FEYZIOGLU, s. 87; KUTLU, s. 23; NOMER, s. 72;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 249.

50  ERMAN, s. 41; FEYZIOGLU, s. 86; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 249; SEBUK, s.
55; SUNGURBEY, s. 88 vd.
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b. Serhin Ayni Etkisi Goriisii

Bu goriisii savunana yazarlara gore, kisisel haklar serh verilmekle kisisel hak
niteligini kaybetmemektedir. Ancak serh hakkin ayni bir etki kazanmasmi
saglamaktadir®®. Bunun anlamimi, geri alim hakki kapsaminda belirtmek gerekir ise
ortaya soyle bir tablo ¢gikmaktadir: Geri alim hakkinin tesisi ve serh edilmesi, yukarida da
bahsedildigi gibi®®? malikin tasarruf yetkisini ortadan kaldiran bir etkiye sahip degildir.

Bu goriisiin kabulii halinde, serh tesisinden sonra lehtar ile muhatabr malik
arasindaki borg iligkisi yer degistirmemektedir. Ancak ayni etki sayesinde, lehtar hakkini
hem tasinmaz {izerinde hak sahibi olan dgilincii kisiye hem de malike

yonlendirebilecektir’®

. Yani geri alim hakk: lehtari; serh tesis edilmeden 6nce hakkini
yalnizca malike karsi, serh tesis edildikten sonra ise hem malike hem de hak sahibi {igiincii
kisiye kars1 ileri siirebilecektir°®®. Zira, geri alim hakkina dair serhin tesisi ile tasinmaz
tizerinde hak sahibi olanlar hakkin alenilesmesi nedeni ile artik iyi niyet iddiasinda

bulunamayacaktir>®

. Bu durumda lehtarin miilkiyetin kendisine devri talebi ile taginmazi
devir alan {iciincii kisi aleyhinde bir dava ikame etmesi miimkiin goriilmektedir®®. Geri
alim bedeli eski malike 6denecek, tasinmazi eski malikten devir alan tigiincii kisi ise varsa
ddedigi bedeli eski malikten talep edebilecektir®®’. Tasinmaz miilkiyeti iiciincii kisiye
devir edilmedi ise hak lehtar1 hakkini kullandiginda hakki tesis eden malik miilkiyeti

devir borcu altma girecektir-®®,

51 AYBAY/HATEMI, s. 92; GUCLU/YALVAC, s. 20; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 441 vd.;

KARAHASAN, s. 656; SUNGURBEY, s. 102 vd.

Bkz. Ikinci Béliim: 1. C. 2. Hakkin Serh Verilmesinden Sonraki Devirler ve Hak Kazammlar

Yoniinden.

563 ADAY, Makale, s. 636; CETINKAYA, s. 39; FEYZIOGLU, s. 87; GUMUS, Serhler, s. 103;
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 616 vd.; KARAHASAN, s. 656; KUTLU, s. 24; NOMER, s. 73;
NOMER/ERGUNE, s. 154; SEROZAN, s. 474; SUNGURBEY, s. 117 vd.

%4 ADAY, Makale, s. 636; CIGERIM, s. 129; FEYZIOGLU, s. 87; GUMUS, Serhler, s. 103;
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 616 vd.; KARAHASAN, s. 656; NOMER, s. 73;
NOMER/ERGUNE, s. 154 vd.; SEROZAN, s. 474; SUNGURBEY, s. 117 vd.

565 ERMAN, s. 41; FEYZIOGLU, s. 87; NOMER, s. 73.

566 NOMER, s. 73; SUNGURBEY, s. 117.

567 NOMER, s. 73.

568 SUNGURBEY, s. 117 vd.

562
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Tasinmaz iizerinde serhten sonra, sinirlt ayni hak sahibi olan kisiler agisindan
bakildiginda —tasinmaz kaydinda hak sahibi olan tiigiincii kisilerin hak lehtar1 lehine
haklarinin terkini yahut diizeltilmesine muvafakat etmemeleri halinde- bu haklar TMK
1024. maddesinde bahsedilen yolsuz tescil hiikiimlerine tabi olacaktir. Zira bu durumda,

569

serh ile liglincti kisilerin iyi niyetleri ortadan kalkmis olmaktadir>®®. Buna gore; hak lehtari

hakki zedelendigi takdirde, serhten sonra tesis edilen haklarin terkinini talep etme

imkanina sahip olacaktir®’®.

Bir goriise gore; ayni etki goriisiinde ileride®’*

aciklanacak esyaya bagli borg
goriisiinde oldugu gibi, hak lehtarinin hakkini serhten sonra tasinmazi devralacak yahut
taginmaz iizerinde hak sahibi olacak ii¢ilincii kisilere yoneltebilme imkani bulmasi nedeni
ile her iki goriisiin de ayn1 sonucu dogurdugu belirtilmektedir. Bu nedenle, ayni sonuglari
doguran iki teoriden daha az karmasik olanin ayni etki goriisii oldugu belirtilerek bu

goriisiin benimsenmesinin isabetli bulundugu savunulmaktadir®’.

c. Esyaya Bagh Bor¢ Etkisi

Bu boéliimde; esyaya bagli borg etkisini agiklamaya ge¢cmeden Once, esyaya bagh
bor¢ kavramindan kisaca bahsedilmesi uygun goriilmiistiir. Konu, hem geri alim hakkinin
serhi ile olusacak hiikiim ve sonuglar acisindan ve hem de ileride®” bahsedilecek olan
geri alim hakkinin devri agisindan ele alinacaktir. Sonrasinda ise esyaya bagli borg etkisi

ve bu kapsamda serhin hiikiim ve sonuclari incelenecektir.

i. Esyaya Bagh Bor¢ Kavram ve Ozellikleri

Bir sozlesme nedeni ile kurulan borg iliskisi, kural olarak yalnizca o iliskinin

taraflar1 i¢in baglayic1 olmaktadir®™®. Esyaya bagl borg kavram ise bahsi gegen nisbilik

569 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 280; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 438; SEBUK, s. 62 vd.
570 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 280; SEBUK, s. 62; SEBUK, Istira, 6; SUNGURBEY, s. 117 vd.
5t Bkz. ikinci Béliim: 1. C. 2. c. Esyaya Bagh Borg Etkisi.

572 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 445.

578 Bkz. Ugiincii Boliim: III. A. Hakkin Devri.

574 CIGERIM, s. 131; EREL, s. 88; OGUZMAN, Esyaya Bagli Haklar Ve Borglar, s. 214.
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ilkesine bir istisna teskil etmektedir®”. Soyle ki; esyaya bagl borg dyle bir borgtur ki bu
tir borglarda bor¢lanma durumu bir kimsenin bir tasinmazi iktisap etmesi -bazi
durumlarda zilyedi olmasi- nedeni ile ger¢eklesmektedir"’®. Yani o kimse sayet o
tasinmazin maliki olmasaydi bahsi gegen borcun da borglusu olmayacak idiyse, burada
esyaya bagli bir bor¢ s6z konusu olacaktir. Bu durumda malik degistik¢e bor¢ da yeni

577

malike gececektir™’. Yeni malikin borg¢ altina girmesi i¢in, bu yonde sunulmus iradesi

aranmaz°’®. Esyaya bagl borglarda; esyaya baglanan borcun kendisi degil, taraflar
arasinda kurulan borg iligkisidir. Zira, burada miilkiyetin gecisi ile borg iligkisinin de yeni

malike gegisi s6z konusu olmaktadir®’®,

Esyaya bagli bor¢larin tiirlerinden bahsetmek gerekirse, burada ¢alisma konusu i¢in
de 6nem arz eden bir ayirimdan bahsetmek uygun olacaktir. Bu ayirimda kullanilan kriter,
esyaya baglanan borcun olusum sekli acisindan karsimiza ¢ikmaktadir. Buna gore; bir
bor¢ yasa geregi esyaya baglanabilecegi gibi, sozlesme ile de esyaya bagl bir borg

yaratilabilmektedir®®.

Calisma konusu olan geri alim hakki da yukarida®®! belirtildigi gibi bir yenilik
doguran hak olarak lehtar: tarafindan tek tarafli bir irade beyani ile ancak hakki taniyan
malike ve onun kiilli haleflerine kars1 yoneltilebilecektir. Bu yonii ile geri alim hakkinin
da nisbilik ilkesine tabi oldugu ayn1 boliimde belirtilmis idi. Tapu siciline serh verilmek
sureti ile nisbi hak giliglendirilmis ve sozlesme ile esyaya baglanan bir borg niteligi

kazanmis olacaktir®®2. Bu goriiniimdeki borglar icin, smrl sayr ilkesi gecerlidir3.

575 OGUZMAN, Esyaya Bagli Haklar Ve Borglar, s. 214; SEROZAN, s. 470.

576 CIGERIM, s. 131; GUMUS, Serhler, s. 97; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 198; KURT,
Ekrem, Tapu Sicili, s. 49 vd.; OGUZMAN, Esyaya Bagli Haklar ve Borglar, s. 214; OGUZMAN,
M. Kemal, “Esyaya Bagh Bor¢lara Hikim Olan Esaslar”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk
Enstitiisii Medeni Kanun 50. Y11 Sempozyumu I. Tebligler, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1978, s.
225-250, s. 225; SEROZAN, s. 470; TEKINAY, Makale, s. 511.

577 ADAY, Makale, s. 640 vd.; CIGERIM, s. 131; GUMUS, Serhler, s. 98 vd.; KIRCA, s. 1180;
KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 198; OGUZMAN, Esyaya Bagli Haklar Ve Borglar, s.
214; SEROZAN, s. 470.

578 OGUZMAN, Esaslar, s. 229.

579 EREL, s. 88; OGUZMAN, Esaslar, s. 232.

580 GUMUS, Serhler, s. 100 vd.; EREL, s. 90 vd.; OGUZMAN, Esaslar, s. 235 vd.

581 Bkz. Ikinci Béliim: 1. Geri Alim Hakkinin Tapu Kiitiigiine Serh Verilmesi.

582 AKIPEK/AKINTURK, s. 317 vd.; OGUZMAN, Esaslar, s. 238; SEROZAN, s. 474; TEKINAY,
Makale, s. 511.

583 GUMUS, Serhler, s. 100 vd.; OGUZMAN, Esaslar, s. 238; SEROZAN, s. 474.
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Oguzman®®* bunun nedenini; esyaya bagli borglarin, borcun tarafi olacak kisilerin bu
yonde bir irade beyani yoneltmelerine dair temel kuralin bir istisnast olmasi olarak

aciklamaktadir.

ii. Esyaya Bagh Bor¢ Etkisi

Esyaya bagli borg etkisi; hakkin tapu siciline serh edilmesi ile hakki doguran
s0zlesmenin taraflar1 arasindaki hukuki iliskinin, hakkin konu edildigi esyaya baglanmis
olmas1 sonucunu dogurmaktadir’®. Konumuz agisindan bakilacak olursa; tasmnmazin
miilkiyetinin {i¢lincii bir kisiye devredilmesi halinde, ayni etki goriisiinlin aksine esyaya
bagli borg etkisi geregi, serh verilmis hak lehtarinin muhatabi eski malik olmayacaktir®®.
Yani geri alim hakki serh ile esyaya baglanmis olacagi i¢in, hakkin kullanilmast ile ortaya
cikacak satim iligkisi de artik hak lehtar ile hakkin kullanildig: tarihte tasinmazin maliki
kim ise onun arasinda kurulacaktir (TMK 736. madde)®®’. Tasinmazin miilkiyetini
kazanan her kisi i¢cin bu durum gecerli olacak; yani her yeni malik, geri alim hakkinin

borglusu durumuna gelecektir®®

. Ayni etki goriisiinde eski malike 6denen geri alim
bedeli, esyaya bagl hak etkisi kapsaminda yeni malike &denecektir®®®. TMK 736.

maddenin ilk fikrasinda; hakkin serhinin ardindan her yeni malike kars1 kullanilabilecegi

584 OGUZMAN, Esaslar, s. 239.

585 ADAY, Makale, s. 638; CIGERIM, s. 131; EREL s. 205; EREN, s. 464; ERTAS, s. 170;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 278 vd.; KILIC, s. 68; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s.
199; KUTLU, s. 24; NOMER, s. 73;: NOMER/ERGUNE, s. 154 vd.; OGUZMAN, Esyaya Bagl
Haklar ve Borglar, s. 214; OGUZMAN/SEHCI/OKTAY—OZDEMIR, s. 249 vd.; SEBUK, s. 58;
SEROZAN, s. 474; SIRMEN, s. 211; SIPKA, s. 39; TANDOGAN, s. 281 vd.; TEKINAY, s. 5;
TEKINAY, Makale, s. 511; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137; YUCEL, s. 42 vd.

586 ADAY, Makale, s. 637; AYITER, s. 72 vd.; BAYGIN, s. 14; EREL s. 207 vd.; EREN, s. 464; EREN,
Borglar Ozel, s. 224; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 279 vd.; KILIC, s. 68; NOMER, s. 73;
NOMER/ERGUNE, s. 154 vd.; OLGAC, s. 254 vd.; SEROZAN, s. 474; SIRMEN, s. 211;
TEKINAY, Makale, s. 511.

57 ADAY, Makale, s. 637 vd.; AKIPEK/AKINTURK, s. 317 vd.; AVCI BRAUN, s. 1455; AYITER, s.
72 vd.; BAYGIN, s. 14; EREL s. 205; EREN, s. 464; EREN, Borclar Ozel, s. 224; ERTAS, s. 170;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 279 vd.; KILIC, s. 68; KURT, Ekrem, Tapu Sicili, s. 49 vd.; NOMER,
s. 73; NOMER/ERGUNE, s. 155 vd.; OGUZMAN, Esaslar, s. 240; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 249 vd.; OLGAGC, s. 254 vd.; SEBUK, s. 58; SEROZAN, s. 476; SIRMEN, s. 211
vd.; TANDOGAN, s. 281 vd.; TEKINAY, s. 5; TEKINAY, Makale, s. 511; YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 137.

588 ADAY, Makale, s. 638; AKIPEK/AKINTURK, s. 317 vd.; AVCI BRAUN, s. 1455; BAYGIN, s. 14;
EREL s. 205; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 279 vd.; KILIC, s. 68; KOCAYUSUFPASAOGLU,
Satis Vaadi, s. 199; OGUZMAN, Esaslar, s. 240; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 535
vd.; OLGAC, s. 254 vd.; SEBUK, s. 58; TEKINAY;, s. 5.

589 KILIC, s. 68; NOMER, s. 73; NOMER/ERGUNE, s. 155 vd.
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belirtilmekte olup, bu yonden yasa koyucunun da esyaya bagli bor¢ goriisiine yaklastig
belirtilmektedir-®.

Miilkiyetin devri ile eski malik artik sézlesmenin tarafi olmayacagi gibi ayni
zamanda eski malikin s6zlesmeden kaynaklanan hak ve yiikiimliiliikleri de yeni malike

geemektedir. Bu durumda s6zlesmenin devri s6z konusu olacaktir. (TBK madde 205).

Tasinmazini tigiincii kisiye devir eden eski malik ise hak lehtar1 ile {igiincii kisi
arasinda kurulacak satim iliskisinin disinda kalmis olacaktir. Zira eski malik, artik sahip

olmadig1 miilkiyet hakkini devir borcundan da kurtulmus olacaktir®®®,

Ancak bu durum, eski malikin hak lehtarina yonelik sorumlulugunu tamamen
ortadan kaldirmamaktadir. Borcun konusunu olusturan esyanin miilkiyetinin tigiincii
kisiye nakil edilmesine kadar, malik i¢in dogacak baska bazi borglar da s6z konusu
olabilecektir. Bunlar, borg¢ iliskisinden farkli olarak yeni malike gegmez; yani miilkiyet
ticlincii kisiye gecse dahi eski malikin borglar1 olarak kalacaktir. Geri alim hakkinin
konusu olan taginmaz i¢in diizenlenen sigorta poligesine ait prim borglari, bu kapsamda
ornek olarak gosterilebilir. Malik, bu borglar nedeni ile kisisel olarak sorumlu olmaya
devam edecektir®®. Sayet miilkiyetin gegisi, ilk malik tarafindan malik oldugu dénemde
dogmus borg¢larinin ifasin1 imkansiz duruma getiriyor ise alacakli/hak lehtar1 yahut yeni
malik, bu nedenle ugradiklar zararlarin giderilmesini ilk malikten talep edilebilecektir
(TBK 113. madde)®®. Burada bahsi gegen bir yapma borcu oldugundan; zarar goren taraf,
TBK 113. madde geregi nama ifaya izin davasi agacaktir. Zira bu durumda, eski malikin
yapma borcunu taginmazin devri nedeni ile yerine getirmesi imkansiz duruma gelmistir.
Bu kapsamda zarar goren, sayet borcun ifasin1 gerceklestirebiliyor ise masraflar eski
malike ait olmak iizere bu ifada bulunmasina izin verilmesini talep edebilecektir. Buna
karsilik; eski malikin borcu bir beyanda bulunma borcu ise bu durumda, agilacak dava

sonucu verilecek hiikiim irade beyani yerine gececektir. Bu ihtimalde, eski malik

590 AKIPEK/AKINTURK, s. 318; NOMER/ERGUNE, s. 155 vd.; OGUZMAN, Esaslar, s. 248 vd.;
SEROZAN, s. 474 vd.

591 EREL, s. 207; SEROZAN, s. 476.

592 ADAY, Makale, s. 642; EREL, s. 178; OGUZMAN, Esaslar, s. 232 vd.

593 ADAY, Makale, s. 642; OGUZMAN, Esaslar, s. 232 vd.
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tahakkuk edecek mahkeme giderleri ile gecikmeden kaynaklanacak zararlarin da
tazmininden sorumlu tutulabilecektir®®. Son olarak geri alim hakki, serhten sonra
tasinmaz lizerinde miilkiyet disinda siirli ayni hak sahibi olan kisilerin haklarina nazaran

oncelikli olarak kabul edilecektir®®,

ili. Munzam Etki

Esyaya bagli borg etkisi kapsaminda bazi yazarlara®®® gore; hakkin kullanilmast ile
borcun dogdugu asamada, esyaya bagli borg etkisi yerini munzam etkiye terk etmektedir.
Buna gbre, esyaya bagli borg etkisi serhin ilk etkisini olusturmaktadir®®’. Geri alim hakki
kapsaminda agiklamak gerekirse; geri alim hakkinin kullanildigi ve malikin satim
iligkisine istinaden devir borcunun dogdugu anda, tasinmaz iizerinde hak iktisap eden
kisiler agisindan serhin esyaya bagli borg¢ etkisinin yerini ikinci etkisi, yani munzam
(ayni) etki almaktadir. Bu durumda, hak lehtar1 olan alacakliya zarar veren tiim haklarin

hukuki varlig1 sona erdirilebilecektir (TMK 1009. madde ikinci fikra)®®.

Bu yonde bazi yazarlara gore®®, bor¢ dogmadan énce hak sahibinin tasinmaz

tizerinde miilkiyet disinda hak iktisap eden ilgililere hakkini ileri siirme imkéni

600

bulunmamaktadir®™”. Ancak bor¢ dogdugunda, lehtarin tasinmazin {izerinde sinirli ayni

hak sahibi iicilincii kisilere karsi -elbette bu hak sahiplerinin terkin talebinde bulunmamasi

594 AYDINCIK, Yapma Borglarinin ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonugclari- Ozellikle TBK m. 113/1
Kapsaminda Nama ifa, Vedat Kitapeilik, [stanbul, 2013, s. 257 vd.; OGUZMAN/OZ, s. 429 vd.

595 DOGAN, s. 132; KILIC, s. 67; KISAGUN, s. 744; OLGAC, s. 259; TEKINAY, s. 5.

596 ADAY, Makale, s. 643 vd.; EREL s. 205 vd.; ERTAS, s. 170 vd.; GUMUS, Serhler, s. 103 vd.;
KILIC, s. 69; KUTLU, s. 27; OGUZMAN, Esaslar, s. 248 vd.; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 250; SIRMEN, s. 211 vd.; TANDOGAN, s. 281 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
69.

597 ADAY, Makale, s. 638; ERTAS, s. 170 vd.; GUMUS, Serhler, s. 102; KILIC, s. 69; KISAGUN, s.
744; KUTLU, s. 26 vd.; NOMER, s. 74; NOMER/ERGUNE, s. 155; OGUZMAN, Esaslar, s. 248
vd.; SIRMEN, s. 211; TANDOGAN, s. 281 vd.

5% ADAY, Makale, s. 643 vd.; ERTAS, s. 170 vd.; GUMUS, Serhler, s. 102; KILIC, s. 69; KISAGUN,
s. 744; NOMER, s. 74; NOMER/ERGUNE, s. 155; OGUZMAN, Esaslar, s. 248 vd.; SIRMEN, s.
211 vd.; TANDOGAN, s. 282; YUCEL, s. 44.

59 EREL s. 205 vd.; ERTAS, s. 170 vd.; GUMUS, Serhler, s. 103 vd.; KILIC, s. 70; OGUZMAN,
Esaslar, s. 248 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 250; SIRMEN, s. 211;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69.

60 GUMUS, Serhler, s. 104; KILIC, s. 70; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 204; NOMER,
s. 74; NOMER/ERGUNE, s. 154; OGUZMAN, Esaslar, s. 248 vd.; SIRMEN, s. 210;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69.
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durumunda- haklarim terkini ve sicilin diizeltilmesi talepli bir dava hakkinin (TMK 1025.
madde birinci fikra) séz konusu olacag: belirtilmektedir®. Bu dava kapsaminda tanzim

edilecek karar da terkin talebi hilkkmiinde sayilacaktir®®.

Erel’e gore®® ise “tapu sicilinin aleniyeti ilkesi geregi serhten sonra tesis edilen
strlt ayni hak sahiplerinin serh nedeni ile hakkin varligini ogrenmis olduklar: ve
alacaklimin talebi iizerine kendi haklarint terkin etmeyi bastan kabul ettikleri
varsayilmalidir”. Burada; esyaya bagl borg etkisinin devam ettigi kabul edilerek, bu
goriisiin yalnizca hak lehtarin zararina sebep olan simirli ayni haklar i¢in s6z konusu

olabilecegi belirtilmektedir®®

. Bu goriis; sonra gelen hak sahibine, zarar verdigi hak
lehine olmak {izere bir terkin talebinde bulunma yiikiimii yiiklendigini ifade etmektedir.
Ancak; hak sahibi bu yiikiimii yerine getirmez ise zarar goéren hak lehtari, TMK 716.

madde geregi hakkin terkinini talep edebilecektir®®.

Tasinmazin miilkiyetinin devre konu edilmesi halinde ise hakkin kullanilmasi ile
bor¢ dogmus oldugundan, bu tarihten sonraki devirlerde miilkiyet yeni malike gegmemis
olacaktir®®. Bu durumda hak lehtari, satim isleminin gerceklesmesine yonelik olarak
mevcut durumun ortadan kaldirilmasi ve miilkiyetin kendi adina hitkmen tescili talebini
son malike kars1 ikame edecegi bozucu yenilik doguran bir dava ile ileri siirebilmelidir
(TMK 716. madde)®®’. Bu dava sonucu verilecek kararin, ayni hak sahibinin yapmasi

gereken terkin talebi hitkmiinde oldugu kabul edilmektedir®®.

601 GUMUS, Serhler, s. 104; KILIC, s. 69 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 204;
NOMER, s. 74; NOMER/ERGUNE, s. 155 vd.; OGUZMAN, Esaslar, s. 248 vd.; SIRMEN, s. 211;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69.

602 KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 204; NOMER, s. 74.

63 EREL,s. 82.

64 EREL, s. 82; NOMER, s. 74.

65  EREL, s. 83; SUNGURBEY, s. 122 vd.

606 KILIC, s. 70; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 199 vd.; NOMER, s. 74;
NOMER/ERGUNE, s. 155; OGUZMAN/ SELICI/OKTAY—OZDEMiR, s. 250; SEROZAN, s. 476,
SIRMEN, s. 212 vd.; TEKINAY, Makale, s. 516.

607 KILIC, s. 70 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 199 vd., NOMER, s. 74;
NOMER/ERGUNE, s. 155; SEROZAN, s. 476; SIRMEN, s. 212 vd.; TEKINAY, Makale, s. 516.

608 NOMER, s. 74.
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Hakkin kullanilip borcun dogumundan sonra miilkiyetin devri halinde munzam etki

199 “sunzam etkinin tasinmazin devri halinde soz

goriigiiniin karsisindaki goriisiinde Ere
konusu olmayacagint” belirtmektedir. Bu goriisiin gerekgesini ise “tasinmazin yeni malike
gecisi durumunda yeni bir miilkiyet hakki soz konusu olmast nedeni ile niteligi geregi geri
alim hakkimin kullanilmasina katlanma degil tersine bizzat hakkin kullanilmast ile
olusacak devir borcunu gerceklestirme imkanina sahip olmast” olarak agiklamaktadir®°.
Bu goriise gore, hak lehtar1 ayn1 anda hem eski malike kars1 hiikkmen tescil ve yeni malike
kars1 da tescilin diizeltilmesi istemli davalar yoneltmeye gerek kalmadan; dogrudan
dogruya yeni malike yoOneltecegi bir dava ile miilkiyetin hilkmen tesisini talep

edebilecektir®!!,

d. Degerlendirme

Geri alim hakkinin kisisel haklarin serhine iliskin hiikiimler uyarinca, tapu kaydina
serh verilmesi ile hakkin konu edildigi geri alim sézlesmesinin esyaya bagli bir borg

durumuna geldigi aciktir®*?

. Ancak hakkin kullanilmasi ile bu goriisiin yerini munzam
etki goriisiine birakacaginin kabulii kanaatimce isabetli olacaktir. Zira, her ne kadar Erel
tarafindan munzam etki goriisiinii kabule gerek olmadig1 ve halihazirda bu etkinin serhin
tesisi ile sagland1g1®®® belirtilmis de olsa; Oguzman’1n® belirttigi gibi yasa koyucu serhin
yant sira TMK 1009. maddenin ikinci fikrasi, hakkin serhi ile serhin tesisinden sonra tesis
edilen diger haklarin lehtarlarina kars: ileri siirtilebilecegini diizenlemekle, munzam etki
goriisiinii gergeklestirmeyi amaglamaktadir. Nitekim Yargitay HGK yeni bir kararinda®®®

bu goriisii ictihadina gerekce olarak gostermistir.

609 EREL, s. 206 vd.

60 EREL. s. 206 vd.: NOMER, s. 72: SIRMEN, s. 211.
611 SIRMEN, s. 213.

612 Bkz. ikinci Béliim: 1. C. 2. c. ii. Esyaya Bagh Etkisi.
63 EREL,s. 82.

64 OGUZMAN, Esaslar, s. 248.

615« Kisisel (nispi) hakkin serhinin, hak iizerinde yapacag etki doktrinde tartismali olmakla birlikte

cogunlugun kabuliine gore serhin iki etkisi vardir: Birincisi; serh verilen kisisel hakkin konusunda
bor¢ doguncaya kadar etkisidir ki bu serh verilen hakla ilgili borcu “esyaya bagl bor¢” durumuna
sokar. Buna gore, serhten sonra tasinmazin her maliki kendi miilkiyeti esnasinda dogacak borgla
yiikiimlii olur. Serhin ikinci etkisi; serhten sonra taginmazda hak kazanmis olanlardan, dogmusg
borcun ifasinda alacakliya zarar verenlerin haklarmmin bertaraf edilmesini saglamasidir. Buna
serhin munzam etkisi denir. Serhin birinci etkisi ancak borcun dogumuna kadardir. Borcun
dogumundan sonra rolii yoktur. Dogan borg, hangi malik zamaninda dogarsa onun borcudur. Borg
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D. Serhin Siiresi

Geri alim sozlesmesinin serhi, siire yoniinden TBK 238. madde®® ve TMK 736.

madde®!ler ile diizenlenmistir. Buna gore; belirtilen maddeler geregi —serh edilebilir

diger kisisel haklarda oldugu gibi- hakkin serhi i¢in, taraflarca serh anlasmasinda belirli

bir siire tespit edilebilecektir®®®. Bu durumda serhin etkisi belirlenen siirenin bitmesi ile

sona erecektir®®. Ancak taraflarca anlasmada bir siire belirlenmemesi veya uzun bir siire

belirlenmesi durumunda, yasa koyucu serhin etkisi i¢in bir tist sinir belirlemistir. Buna

gdre, hakkin serhi en ¢ok on yil siire i¢in etkiyi haiz olacaktir®®. Taraflarca on yillik

stirenin tlizerinde belirlenen bir serh siiresinin s6z konusu olmasi halinde; serhin on yili

asan kismu iptal edilecek, yani onuncu yilin sonunda serhin sona erdigi kabul edilecektir

(TST madde 69/3). Bu durumda malik serhi terkin ettirebilecektir®?!. Belirtilen siireye

616

617

618

619

620

621

dogduktan sonra tagimmaz el degistirirse bor¢ yeni malike gecmez. Ikinci yani munzam etki ise
ancak bor¢ dogduktan sonra soz konusu olur. Bor¢ dogmadik¢a bir rolii yoktur. Her iki etki
bakimindan da serh kurucu bir nitelik tasir. Diger bir ifade ile ancak serhin yapilmast ile kisisel hak
sozii gecen etkileri kazanir ( Oguzman, K./Seligi, O./Oktay-@zdemir,S. : Esya Hukuku, Istanbul 2014,
8.247 vd. ) Vaad alacaklisina kisisel bir hak saglayan satis vaadi sozlesmelerinin TMK'nin 1009. ve
Tapu Kanunun 26. maddeleri uyarinca tapu kiitiigiine serh edildigi tarihten sonra tasinmazda ayni
hak kazanan kisilere karst ileri siiriilebilme olanagi kazanmaktadir. Ciinkii kisisel hakkin tapuya
islenilmesiyle sonradan hak kazanan iigtincii kisiler bu konuda uyariimis olur”. (YARGITAY HGK.
2015/14-12 E., 2016/1005 K., 02.11.2016 T. Karari, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankasi, Erisim
tarihi:26.04.2019).

TBK madde 238: Onalim, geri alim ve alim haklar1 en ¢ok on yillik siire i¢in kararlastirilabilir ve
kanunlarda belirlenen siireyle tapu siciline serh edilebilir.

TMK madde 736: Tapu kiitiigiine serh verilen alim ve geri alim haklari, serhte belirtilen siire i¢inde
her malike karsi kullanilabilir. Serhin etkisi, her durumda, serhin verildigi tarihin {izerinden on yil
gecmekle sona erer.

ADAY, Makale, s. 631; AVCI BRAUN, s.1456; AYDOGDU/KAHVECI, s. 275; ERTAS, s. 172;
GUMUS, Serhler, s. 7; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 443; KARAHASAN, s. 655; KILIC, s.
80; NOMER, s. 76; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 535 vd.; SEBUK, s. 123;
SIRMEN, s. 210, s. 412; SUNGURBEY, s. 73; SUNGURBEY, Ontasari, s. 224; TANDOGAN, s.
283; TEKINAY, Makale, s. 512 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1297; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
69.

ADAY, Makale, s. 631; AVCI BRAUN, s5.1456; AYDOGDU/KAHVECI, s. 275; ERTAS, s. 172;
KILIC, s. 79; NOMER, s. 76; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 535 vd.; SEBUK, s. 123;
TANDOGAN, s. 283; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137.

ADAY, Makale, s. 631; AVCI BRAUN, s.1456 vd.; AYBA/ HATEMI, s. 97,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 275; BAYGIN, s. 14; CETINER, s. 378; CETINKAYA, s. 35; EREN, s.
464; EREN, Borglar Ozel, s. 224; ERTAS, s. 382; ESENER/GUVEN, s. 291; GUCLU/YALVAC, s.
22; GUMUS, Serhler, s. 7; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 645; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.
443 vd.; KARAHASAN, s. 655; KILIC, s. 79; KISAGUN, s. 743; KiZIR, s. 1779; NOMER, s. 75;
NOMER/ERGUNE, s. 154; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 536; OLGAC, s. 255 vd.;
SEBUK, s. 123; SIRMEN, s. 210 vd., s. 412; SUNGURBEY, s. 74; TANDOGAN, s. 283;
TEKINAY, Makale, s. 512 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1294;
YUCEL, s. 45 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69.

BAYGIN, s. 14; KILIC, s. 80; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69.
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iliskin hiikim emredici nitelikte olup; taraflarca bu siirenin daha uzun bir siire olarak
belirlenmesi, belirlenen siirenin sonunda kendiliginden uzamasi yahut yeniden

baslamasina yonelik anlasmalar yapilmasi gegerli olmayacaktir®??,

Siirenin sona ermesi ile taraflar —hakkin devam etmesi kosulu ile- aralarinda yeni
bir serh anlagmas1 yapabilecek olup, bu durumda serh yeni bir serh olarak hiikiim ifade
edecektir®?. Bu durum; serhin etkisinin sona erdigi tarih ile yeni serhin islendigi tarih
arasinda, tasinmaz iizerinde hak sahibi olan tigiincii kisiler yoniinden ozellik arz
etmektedir. Zira hak lehtari; tasinmazin tapu kaydinda hakkin serh edilmemis durumda
oldugu bu belki de kisa zaman diliminde, tasinmazin yeni malikine kars1 geri alim hakkini
ileri siirme imkanindan yoksun kalacak veya miilkiyet disindaki hak iktisaplarinda ise
hakki ancak bu haklara zarar vermedigi dl¢lide gecerliligini koruyabilecektir (TMK 1009.

madde)®?*.

Bu kapsamda iki soru giindeme gelmektedir: Geri alim hakkinin tesisinden bir siire
sonra serh verilmesi s6z konusu olabilecektir. Bu durumunda ilk soru; hakkin serh
verildigi tarihten sonra ve serhin etkisi devam ettigi sirada, geri alim hakkinin sona ermis
olmast s6z konusu olur ise serhin hukuki durumunun ne yénde olacagidir. Bu sorunun
cevabi, sozlesmede belirlenen siire sonunda geri alim hakkinin sona erecegi ve bu durum
karsisinda tapu sicilindeki serhin de konusuz kalmasi nedeni ile terkin edilmesi gerektigi

olacaktir®%®

. Bu durumda; serh tapu kaydinda seklen varligini siirdiirmesine ragmen, artik
gercek hak durumunu gostermemektedir. Yani dayanagi olan hak sona ermis oldugundan,
serh de artik yolsuz bir serh durumuna gelmektedir 2. Belirtilen nedenle ve ayrica bu

hususta mevcut bir diizenleme de bulunmamasi karsisinda isbu serh nedeni ile hakki

62 ADAY, Makale, s. 631; AVCI BRAUN, s. 1457; AYDOGDU/KAHVECI, s. 282; BAYGIN, s. 14;
EREN, s. 464; KILIC, s. 79 vd.; KIZIR, s. 1779 vd.; OLGAC, s. 255 vd.; SEBUK, s. 123; SIRMEN,
s. 412; SUNGURBEY, s. 75 vd.; TANDOGAN, s. 284; ZEVKLILE/ GOKYAYLA, s. 69.

623 ADAY, Makale, s. 632; AVCI BRAUN, s. 1457; CETINER, s. 378; EREN, s. 464; EREN, Borglar
Ozel, s. 224; GUMUS, Serhler, s. 7; 7; HATEMI/SEROZAN/ARPACTI, s. 444; KARAHASAN, s.
655; KILIC, 5. 79; OLGAC, s. 255; SUNGURBEY, s. 76; TANDOGAN, s. 284

624 NOMER, s. 76; OLGAC, s. 255 vd.

625 Bkz. Ikinci Boliim: I. E. 2. Hakkin Sona Ermesi.

626 ADAY, Makale, s. 632; KURT, Ekrem, “Tapu Sicilini Diizeltme Davasmin Hukuki Niteligi”, Prof.
Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, Cilt-2, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2009, s. 1189-1199, s. 1194;
USTUNDAG, s. 67.

107



zarara ugrayan hak sahiplerinin, TMK 1025. maddenin kiyasen uygulanmasi ile tapu

kaydinin diizeltilmesi talepli bir dava ikame edebilecekleri kabul edilmektedir®?’.

Ikinci soru ise hakkin serhi icin belirlenen siirenin hakkin kendisi i¢in belirlenen
stireden kisa olmasi durumunda, serhin hukuki durumunun ne yonde olacagidir. Bu
sorunun cevabi daha karmasiktir. Zira geri alim hakkina ait serh siiresinin sona ermesi,
hakkin hukuki varligini sona erdirmeyecektir®?®. Ancak bu baslikta bahsedildigi gibi; serh
icin belirlenen siirenin sonunda, taraflarin serhin kaldigi yerden devami i¢in anlagma

%29 Gelinen noktada; serh sona erdigi zaman, hakkin

yapmalart miimkiin olmayacaktir
hukuki varlig1 devam edecektir. Ancak hak, hak lehtarinca -sahsi bir hak olarak- yalnizca
hakki taniyan kisiye veya serhin mevcut oldugu siire boyunca taginmaz iizerinde hak

630 Bu durumda hak lehtar1; serhin

sahibi olan {i¢lincii kisilere karsi kullanilabilecektir
sona ermesinden sonra tagsinmaz {izerinde hak sahibi olacak ticilincii kisilere karsi, TMK
1009. maddede taninan imkandan faydalanamayacak, yani lehtarin geri alim hakkini yeni

hak sahiplerine ileri siirmesi miimkiin olmayacaktir®,

E. Serhin Sona Erdigi Durumlar

Bu boliimde, geri alim hakkinin tapuya serhinin sona erdigi durumlar iizerinde
durulacaktir. Ancak belirtmek gerekir ki serhin sona erdigi durumlarda, TMK 1014.
madde geregi; taginmaz lizerindeki serhin kendisine hak sagladigi kisiler tarafindan,
yazili olarak tapu miidiirliigiinden serhin terkini talep edilebilecektir. Bu islemin
yapilmadig1 durumlarda ise terkin isleminde menfaati bulunan ilgililer tarafindan terkin

talepli bir dava agilmasi ile hakkin terkini miimkiin olacaktir®®2,

627 ADAY, Makale, s. 632; Ekrem, s. 1194; USTUNDAG, s. 67.

68 AVCI BRAUN, s. 1457; GUMUS, Serhler, s. 7; NOMER, s. 76; OLGAC, s. 259; SEBUK, s. 124;
SIRMEN, s. 412; TANDOGAN, s. 283; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1296.

629 AVCI BRAUN, s. 1457; AYDOGDU/KAHVECI, s. 282; EREN, s. 464; KiZiR, s. 1779 vd.;
OLGAG, s. 255 vd.; SEBUK, s. 123; SIRMEN, s. 412; SUNGURBEY, s. 75 vd.

630 AVCI BRAUN, s. 1457; NOMER, s. 76; TANDOGAN, s. 283.

631 NOMER, s. 76.

632 KARAHASAN, s. 657; KILIC, s. 80 vd.; SEBUK, s. 124; USTUNDAG, s. 67.
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Serhin yolsuz olarak terkin edildigi durumlarda ise TMK 1025. madde geregi sicilin
diizeltilmesi istemli bir dava ikame edilebilecektir®®. Ancak ayn1 madde geregi, bu sirada
iyi niyetli olarak tasmmaz miilkiyetini devir alan T{giinclii kisilerin haklar1 sakl

kalacaktir®34,

1. Feragat

Hak lehtar1, hakkin tapu siciline serh verilmesine yonelik hakkindan feragat
edebilecektir. Feragat ile serh etkisi sona erecektir®®. Bu durumda, serh terkin edilecek
ve hak -mevcudiyeti devam ediyor ise- serhin saglamis oldugu ve yukarida bahsedilmis
bulunan®® etkilerden yoksun olarak hukuki varligmi siirdiirecektir®®’. Terkin islemi
tamamlandiginda, etkileri TMK 1022. maddesi geregi feragat beyaninin kayit edildigi

tarihten itibaren baslayacaktir®®,

2. Hakkin Sona Ermesi

Kural olarak serhe konu geri alim hakkinin sona ermesi ile serh de konusuz
kalacagindan sona ermis olacaktir®°. Geri alim hakkinin sona erme nedenleri cesitli

olabilir®40

. Bunlardan hakkin kullanilmas1 durumu ayrik bir gériiniim arz etmektedir. Zira
hakkin kullanilmasi ile geri alim hakki lehtarinin taginmazin yeni maliki olmasina kadar

gececek siire boyunca, serhin munzam etkisi gecerli olmaya devam edecektir®*!. Lehtar

633 ADAY, Makale, s. 645; DOGAN, s. 143; KILIC, s. 71; Ekrem, s. 1194; kars1 yondeki goriis i¢in bkz.
USTUNDAG, s. 68.

634 ADAY, Makale, s. 645; KILIC, s. 71.

6% ERMAN, s. 41; KARAHASAN, s. 657; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 207; NOMER,
s. 77; NOMER / ERGUNE, s. 159; SUNGURBEY, s. 137.

6%  Bkz. ikinci Boliim: I. C. Serhin Hiikiim ve Sonuglari.

637 Bkz. ikinci Boliim: 1. D. Serhin Siiresi.

6% NOMER, s. 77; SUNGURBEY, s. 137.

639 ADAY, Makale, s. 645; ERMAN, s. 41; GUMUS, Serhler, s. 7; KARAHASAN, s. 657; KILIC, s.

79; NOMER, s. 76; SUNGURBEY, s. 137; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 388;

SUNGURBEY, s. 73; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1296.

Hakkin sona erme nedenleri igin bkz. Ugiincii Boliim: IV. Geri Alim Hakkinin Sona Erdigi

Durumlar.

641 NOMER, s. 76.

640
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malik oldugunda ise serh de sona ermis olacaktir®2. Bu kapsamda, serhin terkin islemi

tapu miidiirliigii tarafindan resen gerceklestirilecektir®3,

3. Hakkin Serhi icin Belirlenen Siirenin Sona Ermesi

Yukaridaki ilgili boliimde®** de bahsetmis oldugumuz gibi geri alim hakkinin serhi
i¢in taraflar serh anlagsmasinda bir siire belirlemis olabilirler. Hakkin serhinin tabi oldugu
siireler TBK 238. madde ve TMK 736. maddelerde diizenlenmistir. Buna gore, dncelikle
mevcut ise serh anlagsmasinda belirlenen siirenin sona ermesi ile serh de sona ermis

645

olacaktir®®. Bunun disinda serh anlagmasinda bir siire belirlenmemesi yahut diizenlenen

stirenin on yillik siirenin tizerinde bir siire olarak belirlenmesi durumunda ise serhin on

yillik siirenin bitiminde sona erecegi kabul edilecektir®®.

4. Malik ve Hak Lehtar: Sifatlarimin Birlesmesi

Malik sifat1 ile hak lehtar1 sifatinin birlesmesi, hak Iehtarinin hakkini kullanmasi ile
tasinmazin maliki olmasi halinde s6z konusu olabilecegi gibi; ayrica haricen
gerceklesecek miilkiyet devri yahut baska bir sebeple de gergeklesebilecektir®’. Bu

durumda, hakkin sona erdigi kabul edileceginden serh terkin edilecektir®®.

1. TEMINAT VERME AMACI iLE GERI ALIM HAKKININ TESIiSi VE
HUKUKIi ACIDAN DEGERLENDIRILMESi

Geri alim hakkinin teminat verme amaci ile tesisi uygulamadaki goriinlimlerinin en

yaygin olanmidir. Hakkin tesisi, 6zellikle bankalar ve diger finans kuruluglar: tarafindan

642 KOCAYUSUFPASAOGLU, Satig Vaadi, S. 208; NOMER, S. 76;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 388 vd.

643 USTUNDAG,s. 67.

64 Bkz. ikinci Boliim: 1. D. Serhin Siiresi.

645 Bkz. ikinci Boliim: I. D. Serhin Siiresi.

646 Bkz. ikinci Boliim: 1. D. Serhin Siiresi.

647 ADAY, Makale, s. 645; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 208; NOMER, s. 77.

648  ADAY, Makale, s. 645; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 208; NOMER, s. 77;
NOMER/ERGUNE, s. 159; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 268.
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kullandirilan kredilerden kaynaklanan alacaklarin yeniden yapilandiriimasi®*® veya
bankalarca kullandirilacak kredilere teminat gosterilmesi amaci ile gergeklesmektedir®.
Yukarida bahsedildigi®®' gibi alacagin teminati olarak rehin veya kisisel teminatlar
almmasi cesitli nedenlerle tercih edilmeyecektir. Ornek olarak; kefil olan kimsenin
malvarligr borcu karsilamayabilir yahut ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip
islemleri, hukuki islemlerin zaman almasi ve takip islemleri sirasinda ortaya ¢ikmasi

muhtemel hukuki uyusmazliklar nedeni ile gecikebilecektir®?

. Belirtilen nedenlerle; geri
alim hakki tanmarak satim islemi yapilmasi, taraflar arasinda kredi ve yeniden

yapilandirma islemleri kapsaminda tercih nedeni olabilmektedir.

Calismanin bu boliimiinde; teminat verme amaci ile tesis edilen geri alim hakkina
belirtilen islemler ¢ercevesinde deginilecek olup, hakkin TST madde 16/2 hiikmii ile
kanuna kars1 hile kapsaminda lex comissoria yasag1 yoniinden ve son olarak Bankacilik
Kanunu 57. madde agisindan degerlendirilmesine yer verilecektir. Son olarak, geri alim

hakkinin teminat altina aldig1 alacak ile olan iliskisi tizerinde durulacaktir.

A. Teminat Amacina Yonelik Geri Alim Sozlesmesi

Geri alim hakki, bor¢ iliskilerinde alacaga teminat saglama amaci ile tesis
edilebilmektedir. Bu durumda borglu, hakka konu edilecek tasinmazinin miilkiyetini geri

alim hakkini sakli tutmak kaydi ile alacakliya devir etmektedir®®®

. Ancak bu iglem i¢in
tasinmaz iki kez devre konu edileceginden, taraflar agisindan iki kez tapu masrafi soz
konusu olacaktir. Sahislar arasindaki islemlerde bor¢ miktarlarinin diisiik oldugu
durumlarda, islemin masrafli olusu nedeni ile geri alim hakki tesisi islemi tercih

edilmeyebilecektir.

649 CETINER, s. 377; NOMER, Makale, s. 2007.

650  CETINER, s. 377; DERELI, s. 83; NOMER, Makale, s. 2007.

81 Bkz. Birinci Boliim: VI. A. 3. a. i. Genel Bilgi.

852 (ZSUNAY, s. 34 vd.

6%  AVCI BRAUN, s. 1453; AYAN, Esya, s. 430; AYANOGLU MORALI, s. 172;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 282; CETINER, s. 377; DERELI, s. 83; EREN, Borglar Ozel, s. 222;
ERTAS, s. 383; ESENER / GUVEN, 5. 291; GUCLU/YALVAC, s. 21; HELVACI, ipotek, s. 274 vd.;
KURT, Fatma, s. 140; NOMER, s. 36; SIRMEN, s. 411; TANDOGAN, s. 278; TEKINAY, s. 13;
TEKINAY, Makale, s. 518; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 70.
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Bu uygulamanin goriildiigti islemler daha ziyade bankalarin ve diger finansman
sirketlerinin alacak yapilandirmalarinda ve kredi kullandirilmasina yonelik iglemlerinde
karsimiza ¢ikmaktadir®®*. Bu islemlerin kaynag1 da genel olarak kredi kullanim islemidir.
Kredi; bankacilik terminolojisinde genel tanimi ile bir sahsin yahut bir sirketin, ekonomik
acidan kredi veren tarafindan saglanacak cesitli iiriin veya hizmetlerle desteklenmesi
olarak tanimlanmaktadir. Saglanan {irlin ve hizmetler; belirli miktar paranin miilkiyetinin
miisteriye devri olabilecedi gibi, bunun disinda bir miktar misli esyanin bir tiiketim
odiincii  sozlesmesi kapsaminda teslimi olarak da gergeklesebilecektir®™®. Kredi
sozlesmeleri, cesitli kriterler agisindan farkli tiirlerde diizenlenebilmektedir®®. Ancak,
burada konumuz agisindan 6nem arz edecek olan kredi tiirleri teminatli veya teminatsiz
kredi ayrimidir. Buna gore; kredinin kullandirilmasi i¢in kredi kullanandan, bazi
durumlarda bankaya ayni veya sahsi bir teminat gdstermesi istenebilecektir. Bu durumda
teminath krediler, teminat gosterme zorunlulugu bulunmayan ve kredi kullanacak kisinin
sahsi taahhiidiiniin yeterli goriildiigli durumlarda ise teminatsiz krediler s6z konusu

olmaktadir®®’.

Konumuza donecek olursak; banka veya diger finansa kuruluslari, kredi
kullandirma veya alacak yapilandirma islemlerinin neticelenmesini giivence altina almak

858 Bu durumda;

amaci ile cogu zaman bor¢ludan bir teminat géstermesini istemektedirler
bor¢lularin kredinin teminatinda bulunmayan ve malik olduklar1 (veya daha ziyade aile
bireyleri yahut ii¢lincii kisiler adina kayitli) tasinmazlar1 geri alim hakkina konu etmeleri,
yaygin bir uygulamadir. Bu sayede borglular, kredilerini yeniden yapilandirmakta ve bu

sayede finansal durumlarini diizeltme imkén1 kazanmaktadir.

Yasa koyucu tarafindan da bankalar, 6zel finans kuruluslar1 ve ilgili mevzuatta
belirtilen kuruluslara bu yonde bazi ayricaliklar taninarak; yeniden yapilandirma
islemlerinin de kolaylastirilmasi saglanmak istenmistir. 4743 Sayili Mali Sektore Olan

Borglarin Yeniden Yapilandirilmas: ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda

64 AYANOGLU MORALL, s. 172; CETINER, s. 377; NOMER, Makale, s. 2007.

855 GURSES, Davut, Banka Genel Kredi Sézlesmeleri, Onikilevha Yaymlari, Istanbul, 2016, s. 11 vd.;
OZEN, Burak, Kredi Agma Sozlesmeleri, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2017, s. 1 vd.

6% Konu hakkinda detayh bilgi i¢in bkz. GURSES, s. 14 vd.; OZEN, s. 8 vd.

67  GURSES, s. 22 vd.; OZEN, s. 9.

6%  REISOGLU, Seza, Bankacilik Kanunu Serhi-Cilt:1, Yaklasim Yayinlar1, Ankara, 2015, s. 1155.
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Kanun bu yonde maddeler icermektedir. Nitekim 4743 Sayili Kanun’un 1. maddesinde
Kanun’un amaci “... Tiirkiye 'de faaliyette bulunan bankalar, ozel finans kurumlari ve ...
tarafindan, bankalar ve diger mali kurumlar ile kredi iliskisi icinde bulunup, finansal
darbogaz yasayan bor¢lularin; finansal yeniden yapilandirma ¢ergevesinde belirlenecek
stire ve kosullarla, bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten once a¢ilmis kredilerle ilgili
olarak vadeleri uzatmak, krediyi yenilemek, ilave yeni kredi vermek, anapara ve/veya faiz
indirmek, faizden vazge¢mek, kredileri kismen veya tamamen istirake ¢evirmek, kredileri
ayni, nakdi ya da tahsil sartina bagh bir bedel karsiligi devir ve temlik etmek, kredileri
bor¢lu ya da iigiincii kisilere ait ayni degerler karsiliginda kismen veya tamamen tasfiye
etmek, .. ve katma deger yaratmaya devam etmelerine imkan verilmesinin saglanmasi”

(13

olarak belirlenmistir. Yine ayn1 Kanun’un 3. Maddesine gore de . a. Cerceve
anlasmast, diizenlenen sézlesmeler ve bu ¢erceve anlasmasi ve diizenlenen sozlesmelerde
belirlenen esaslar uyarinca yapilacak islemler ve diizenlenecek kagitlar 488 sayil
Damga  Vergisi Kanununa gére  odenecek  damga  vergisi ve 492  sayili
Harc¢lar Kanununa gore édenecek har¢lardan, ... istisna edilmigtir” ifadesi mevcuttur.
Buna gore 6rnegin “bir satis igleminin lehine ipotek tesis edilen alacakli bankalarin
alacaklarimin tahsili amaciyla gercgeklestirildiginin ve satis bedelinin alacaklarina
mahsup edilmek tizere alacakli bankalara odeneceginin tevsiki halinde, Finansal Yeniden
Yapilandirma Sézlesmesi uyarinca iizerinde ipotek tesis edilen gayrimenkuliin ... satis
nedeniyle tapuda yapilacak islemin tapu harcindan istisna tutulmasi miimkiin

bulunmaktadir %,

Bahsi gecgen yeniden yapilandirma islemleri kapsaminda, geri alim hakkinin tesisi
ile geri alim hakkina konu seyin -genellikle tasinmazin- bedeli nispetince borglu/hak
lehtarmin kredi borcu sona ermis sayilacaktir®®. Bu durum Nomer’e gére, TBK
anlaminda takas islemini amimsatmaktadir.%!. Takas, birbirinden aym cinste alacag

bulunan iki tarafin birinin tek tarafli bir irade beyaninda bulunmasi ile miktar1 daha az

659 T.C. Gelir idaresi Baskanligi Bursa Vergi Dairesi Bagkanligi Miikellef Hizmetleri Gelir Grup

Miidirligi 06.02.2015 T., 45404237-140[14-66]-33 sayili Ozelgesi
(http://www.gib.gov.tr/node/101186, Erisim Tarihi: 24.07.2018).

660 NOMER, Makale, s. 2008.

861 NOMER, Makale, s. 2008.
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olan alacagm sona ermesi ile sonuglanan bir islemdir (TBK 139. madde)®®?. Tanim
konumuza adapte edecek olursak, bor¢lu/malikin bankaya -geri alim hakkini sakli
tutarak- satisini teklif ettigi tasinmazi nedeni ile bankanin 6demesi gereken satis bedeli
alacagr dogmakta olup; diger yanda ise bankanin malikten olan kredi alacagi
bulunmaktadir. Bu durumda iki ayni cins alacagin takast s6z konusu olacak olup,

663

bunlardan daha az borcun miktari ne ise o oranda alacak sona ermis sayilacaktir™. Yazara

gore “her ne kadar takas tek tarafli yenilik doguran bir irade beyani ile meydana gelse

de taraflarin anlasarak da bu yonde islem yapmalar: miimkiin olabilecektir™®®*.

Hakka konu edilen taginmazin satis bedelinin kredi alacagi ile takas edilmesi ile
belirlenen satis bedeli miktarinca kredi borcunun sona ermesi sonucunda, geri alim
hakkinin kullanilabilmesi i¢in ise borglu/hak lehtarinin yeniden yapilandirma ile
genellikle taksitlere bdliinmiis bulunan kredi borcunu 6demis olmasi gerekmektedir®.
Yani hakkin kullanimi bir sarta baglanmis olmaktadir. Ileride®® bahsedilecegi gibi, geri
alim hakkinin kullanilmasi sarta baglanamaz. Ancak lehtarin muvafakatinin bulundugu
durumlar, bu kuralin istisnalarindan biridir. Bor¢lu/hak lehtarinin da bu durumda
muvafakatinin bulundugu varsayilmalidir. Zira borglu, ilk tasinmaz devrini kredi borcunu
yeniden yapilandirmak amaci ile bizzat gergeklestirmistir®®’. Sayet yapilandirma nedeni
ile belirlenen 6demelerini ifa eden borg¢lu/hak lehtari; herhangi bir nedenle hakkini
kullanmaz ise bu durumda, yapilandirma soézlesmesinde 6denen tutarin iadesi yahut
alacakli oldugu tutarin varsa banka nezdindeki diger borglarina mahsup edilmesi

taraflarca kararlastirilabilecektir®®,

Yeniden yapilandirma islemleri disinda geri alim islemi, kisilerin kullandiklari
krediler i¢in teminat saglama amacina da hizmet edebilmektedir. Bu durumda, tasinmaz

kredi alacaginin teminati olma islevini gorecek ve borglu kredi borcunu geri 6dendiginde

662 NOMER, Makale, s. 2008; OGUZMAN/OZ, s. 570; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU /ALTOP,
Borglar Genel, s. 1012.

663 NOMER, Makale, s. 2008.

664 NOMER, Makale, s. 2008.

65  NOMER, Makale, s. 2008.

666 Bkz. Ugiincii Béliim: I. B. Hakkin Kullanilmasi I¢in Gerekli irade Beyanimin Sarta Baglanamamasi.
67  NOMER, Makale, s. 2008 vd.

668  NOMER, Makale, s. 2008 vd.
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tasinmazin miilkiyetini hak lehtar1 banka veya diger kredi kurumuna karsi geri alim
hakkini kullanarak geri alabilecektir®®. Borglu ile banka arasinda bu ydnde diizenlenen
geri alim sozlesmesi, giiven temeline dayanmakta oldugundan bir inanglh temlik islemi

olarak kabul edilebilecektir®’°.

Geri alim hakki bu amagla tesis edildiginde, ilk satis bedeli ile sonraki geri alim
bedeli arasinda fark bulunmasi miimkiin olup; bu fark aslinda taraflarca kararlastirilan
faiz miktarin1 ifade etmis olacaktir. Bu durumda; faiz olarak kararlastirilan bu farkin, ilk
satig tutarina olan oraninin TBK 88. ve TBK 120. maddeler ile diizenlenen siirlamalari
asmasi1 halinde, asan boliimiin yasaya aykir1 kabul edilmesi gerektigi belirtilmektedir®’?.
Yine bedeller arasindaki farkin fahis oldugu durumlarda da TBK 27. maddesi geregi

sozlesmenin kesin hiikiimsiizliigii sonucu s6z konusu olacaktir®’2,

Her iki durumda da kredi borcunun veya yapilandirma geregi yapilandirilan borcun
tamaminin 6denmemesi durumunda, banka veya kredi kurulusu geri alim sézlesmesine
konu edilen tasinmaza malik olmaya devam edebilecektir®”®. Bu nedenle; tasinmazin
degerinin alacak miktarindan fazla oldugu durumlarda, fazla tutarin iadesi ile lex

commissoria yasaginin ihlalinin 6nlenmesi gerekmektedir®’4.

Son olarak TMK 969. madde geregi; “geri alim hakki taniyarak satin almay: meslek
edinenlerin® TMK 962. maddede bahsi gecen rehin karsiligi 6diing verme isi ile
ugraganlar gibi yetkili makamlardan izin alma zorunluluklar1 bulundugu ve onlarla aym

675

hiikiimlere tabi olacaklar1 hilkme baglanmistir°”. Madde ile yasa koyucu; rehin karsilig

odiing verme isi yapan kuruluslarin tabi olduklar1 denetime tabi olmaksizin, geri alim

89  AVCI BRAUN, s. 1453; AYANOGLU MORALLI, s. 172 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s. 282;
CETINER, s. 377; EREN, Borglar Ozel, s. 222; KURT, Fatma, s. 140; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 70.

670 KUNTALP, s. 159; KUNTALP, Makale, s. 282 vd.

671 AYDOGDU/KAHVECI, s. 282; TANDOGAN, s. 278.

672 AYDOGDU/KAHVECI, s. 282.

673 AYANOGLU MORALLI, s. 172 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s. 283; CETINER, s. 377; DERELI,

s. 83; KURT, Fatma, s. 140; TANDOGAN, s. 278.

Ayrintil bilgi igin bkz. Tkinci Béliim: II. B. 2. Kanuna Kars1 Hile Yoniinden Degerlendirme.

675 AYDOGDU/KAHVECI, s. 283; DERELI, s. 84; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 618; HELVACI,
Ipotek, s. 275; HELVACI, Lex Commissoria, s. 139; NOMER, s. 41; TANDOGAN, s. 278;
TEKINAY, s. 14; TEKINAY, Makale, s. 520; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 70.

674
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hakki tesisi ile 6diing vermeye yonelik isletme kurulmasini engelleyerek, bunlarin devlet
denetimine alinmasii ve TMK 963. maddede®’® belirtilen yiikiimliiliiklerin bu kuruluslar
icin de gegerli olmasini saglamistir. Belirtilen yasal diizenleme ile ayrica, 6diing verme
islemlerinde rehin tesisi yerine geri alim hakki tesisi sayesinde lex commissoria yasagina

tabi olunmayacak olunmasi ydniindeki risk de ortadan kaldirilmig olmaktadir®’’.

Yine geri alim hakki taniyarak satim islemlerinin meslek edinilmesi, geri alim
isleminin teminat olarak kullanildig1 bir islemin varligina isaret etmektedir. Belirtilen
nedenlerle, geri alim hakki taniyarak bahsi gecen yasa hiikiimlerine aykiri olarak 6diing
verme isleri yapan ve bunu bir meslek haline getiren kuruluslarca yapilan islemler gegerli

sayllmayacaktir®’®,

B. Degerlendirme

1. Tapu Sicil Tiiziigi Madde 16/2 Hiikmii Yoniinden

Degerlendirme

Geri alim hakkinin teminat amaci ile tesisi kapsaminda, ilk olarak islemin TST 16.
maddesi ikinci fikrasinda yer alan ... Istem tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilict kayit ve
sarta baglanamaz” hiikmiiniin ihlali sayilip sayilmayacagi sorusu akla gelmektedir®’®.
Ayni durum teminat amaci ile inan¢ anlagmasi diizenlenmesi durumunda da s6z konusu
olacaktir®®. Zira bu durumda; borcunu ifa eden borglu/hak lehtari, geri alim hakkini
kullanarak yahut inan¢ anlagsmasi1 geregi alacaklisina devretmis oldugu tasinmazinin
yeniden kendi adina tescilini talep edebilecektir®®!. Bu sorunun cevabi ise olumsuzdur.

Nitekim Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir tarafindan®®? da belirtildigi gibi “...burada

676 TMK Madde 963: “Ozel isletmelere ancak belli siire igin izin verilebilir. Siirenin bitiminde bu izin
yenilenebilir. Gerekli kurallara uyulmamasi halinde, verilen izin her zaman geri alinabilir”.

677 HELVACI, Lex Commissoria, s. 140 vd.

678 NOMER, s. 41; HELVACI, Lex Commissoria, s. 142.

679 AYANOGLU MORALL s. 202 vd.; CETINER, s. 382; OKTAY OZDEMIR, s. 664 vd.

680 AYANOGLU MORALL s. 202 vd.; CETINER, s. 382; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
s. 382; OKTAY OZDEMIR, s. 664 vd.

81 AYANOGLU MORALL s. 202 vd.; CETINER, s. 382; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
s. 382 vd.; OKTAY OZDEMIR, s. 665.

82 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 382 vd.; OKTAY OZDEMIR, s. 666.
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sarta baglanan tescil talebi degil geri alim veya inan¢h isleme iliskin tesis edilen
sozlesmedeki hiikiimlerdir”. Nitekim, geri alim sdzlesmesinde hakkin kullanilmasi ve
inan¢h islemde de islem konusu borcun 6denmesi yahut malin yonetilmesi vb. edimin
yerine getirilmesi ile tasinmazin tescilini isteme yoniinde bir hak dogmaktadir. Bu
nedenle; s6z konusu olan sart s6zlesmenin hiikiimlerine iliskin olup, tescili kendiliginden

bozucu bir etki s6z konusu olmayacaktir®®,

Ayni yonde bazi yazarlarca da belirtildigi gibi “...borcun ifa edilmesi ile tescilin
bozucu bir sarta baglanmadigi ve yalnizca tasinmazin iadesine yonelik kisisel bir talep
hakkinin dogdugu...” kabul edilmelidir®. Kald1 ki geri alim hakkina iliskin islemlerin
tapu miidiirliikklerinde yapilabilen iglemler olmasi karsisinda, TST 16. maddeye aykirilik

teskil etmeyeceginin kabul edilmesi gerektigi belirtilmektedir®®.

2. Kanuna Karsi Hile Yoniinden Degerlendirme

Geri alim hakkinin, banka kredi alacaklarinin yeniden yapilandirilmasi veya bir
alacagin teminati amaci ile tesis edilecegi islemler kapsaminda taraflar arasindaki bu
islemin kanuna kars1 hile yoniinden degerlendirilmesi giindeme gelmektedir®®. Zira;
taraflar borcun ifa edilmemesi durumunda tasinmazin devralanin miilkiyetinde kalmasi
yoniinde hiikiimler iceren geri alim sézlesmesi ve teminat amacl inanch islemler tesis
edebilmektedirler. Yine taraflarca, isleme konu tasinmazin alacakli yanca satilip paraya
cevrilmesi yoniinde de bir anlasma yapilmisg olabilir. Bu durumda, taraflarin lex
comissoria yasagini bertaraf etmek amaci ile islemi tesis edip etmedikleri sorusu

687

giindeme gelmektedir™®’. Konu hakkinda farkli goriisler bulunmaktadir. Ancak goriislere

ge¢meden kisaca lex commissoria yasagindan bahsetmek uygun olacaktir.

88 AYANOGLU MORALLI s. 202 vd.; CETINER, s. 382; OKTAY OZDEMIR, s. 665.

68 CETINER, s. 382; OKTAY OZDEMIR, s. 665; OZSUNAY, s. 97 vd.

685  OKTAY OZDEMIR, s. 666.

686 ADAY, s. 94; AKALP-DEMIRTABAK, s. 27 vd.; AYAN, Esya, s. 430; AYANOGLU MORALLI, s.
173; CETINER, s. 383; DERELI, s. 83; ERTAS, s. 383; ESENER/GUVEN, s. 291; HELVACI,
Ipotek, s. 275; HELVACI, Lex Commissoria, s. 138 vd.; KUNTALP, s. 159 vd.; NOMER, s. 38;
NOMER, Makale, s. 2013; SIRMEN, s. 411; TEKINAY, s. 13; TEKINAY, Makale, s. 518.

87 ADAY, s. 94; AKALP-DEMIRTABAK, s. 27 vd.; ADAY, s. 92; AVCI BRAUN, s. 1453; AYAN,
Esya, s. 430; AYANOGLU MORALLI, s. 173; CETINER, s. 383; DERELI, s. 83; ERTAS, s. 383;
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 618; HELVACI, Ipotek, s. 274 vd.; HELVACI, Lex Commissoria,
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Lex commissoria yasagi, calisma konumuz olan taginmazlar bakimindan TMK 873.
maddenin ikinci fikrasi ile diizenlenmekte ve taraflar arasinda diizenlenecek s6zlesmeler
ile borcun 6denmemesi durumunda rehin tesis edilen tasinmazin miilkiyetinin alacakliya

gececeginin kabul edilmesinin hukuka aykir1 olacagi hususunu hitkme baglamaktadir®®.

a. Lex Commissoria Yasaginin S6z Konusu Olmayacagini1 Savunan Goriis

Konuya dénersek kanuna karsi hile konusunda mevcut olan ilk goriis®®®; teminat
amagcl olarak diizenlenen geri alim sézlesmeleri ve inangli islemler kapsaminda borcun
O0denmemesi halinde miilkiyetin alacaklida kalmasmi ongoren anlagsmalarin gecerli
sayllmas1 gerektigini kabul etmektedir. Bu goriisiin gerekcesi olarak bazi yazarlarca®®,
geri alim hakkinin tesisine iligkin sartlar ve doguracagi hiikiimlerin yasalarla diizenlendigi
ve bu nedenle lex commissoria yasagina karst kanuna karsi hilenin séz konusu
olmayacag1 ve geri alim hakki tesisinin taginmaz rehnine oranla daha iyi bir koruma
sagladig belirtilmektedir. Zira islemin taraflarinin, alacaklilarina teminat saglamak amaci
ile yasalarca diizenlenen bu sozlesmelerden yararlanmalarina hukuken bir engel
bulunmamaktadir. Buna gore, islemin taraflarinin teminat saglama amaci ile drnegin
alacakli lehine tasinmaz rehni tesisi yerine geri alim hakki sakli tutulan bir satis islemi

yapmay1 se¢gmeleri miimkiin sayilmalidir®?.

2

Ayni yonde Nomer®®? aciklamalara ek olarak geri alim hakkimin yasa ile

diizenlenmis bir kurum oldugunu ve 6nemli islevlerinden birinin kisiler arasinda para

s. 138 vd.; KUNTALP, s. 159 vd.; KURT, Fatma, s. 140 vd.; NOMER, s. 38; NOMER, Makale, s.
2013; SIRMEN, s. 411; TEKINAY, s. 13; TEKINAY, Makale, s. 518; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 70.

688  AYAN, Esya, s. 430; AYANOGLU MORALLI s. 173; CETINER, s. 384; DAVRAN, s. 18 vd.;
DERELI, s. 28 vd.; GUCLU/YALVAG, s. 21; HELVACI, 1p0tek, s. 263 vd.; KURT, Fatma, s. 132;
NOMER, s. 38; NOMER, Makale, s. 2013; OKTAY OZDEMIR, s. 673; OZTURK, s. 125;
TEKINAY, s. 13; TEKINAY, Makale, s. 518 vd.; YAVUZ, Nihat, s. 29.

689 AVCI BRAUN, s. 1453; AYANOGLU MORALI, s. 217 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s.283;
CETINER, s. 387; DERELI, s. 85; ERTAS, s. 383; ESENER, 161 vd.; ESENER/GUVEN, s. 291;
HELVACI, Lex Commissoria, s. 120; KUNTALP, s. 153; NOMER, s. 36 vd.; NOMER, Makale, s.
2013 vd.; OKTAY OZDEMIR, s. 670; OZTURK, s. 125; SIRMEN, s. 411; UYGUR, s. 189 vd.;
YAVUZ, Nihat, s. 29; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 70.

60  AVCI BRAUN, s. 1453; AYANOGLU MORALIL s. 217 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, 5.283;
DERELI, s. 85; ERTAS, s. 383; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 70.

81 AVCI BRAUN, s. 1453; AYANOGLU MORALI, s. 217 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s.283;
ERTAS, s. 383.

692 NOMER, Makale, s. 2014 vd.
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Odiinciine iliskin islemlerde teminat verme islevi oldugunu belirtmektedir. Yazara gore;
“...geri alim sozlesmesinin lex comissoria yasagi yoniinden kanuna karsi hile teskil
ettiginin diisiintilmesi onun ekonomik hayattaki islevinin engellenmesi sakincasini

doguracaktir”.

Yine ayni yonde bir baska goriise gore, lex commissoria yasaginin amacinin
bor¢luyu korumak oldugu belirtilmektedir. Zira, rehin veren bor¢lunun en basindan
borcunu ifa edecegi diisiincesi tagima egiliminde oldugu ve bu nedenle borcunu ifa
edemedigi durumda teminat olarak gosterilen taginmazin miilkiyetinin alacakliya
gececegine yonelik hiikiimler igeren bir sozlesmeyi imzalamakta sakinca gormemesi
miimkiindiir®®3. Ancak geri alim hakkinin bu yasak kapsamina girmeyecegi belirtillmekle,
bunun nedeni olarak da bor¢lu/hak lehtarinin taginmazinin miilkiyetini zaten islemin
baslangicinda alacakliya devretmekte oldugu ve borcunu ifa etmedigi durumda meydana
gelecek sonug ile bizzat karsilasmakta oldugu gosterilmektedir®®*. Yine tasinmazin
teminat amaci ile devrinin bir ifa yerine temlik sayilacagi ve bu nedenle islemin lex
commissoria yasagt kapsaminda hukuka aykirihiginin s6z konusu olmayacagi

belirtilmektedir®®®.

b. Lex Commissoria Yasaginin S6z Konusu Olacagini1 Savunan Goriis

Karsit goriise®® gore ise TMK 873. maddesi, teminat amagli olarak geri alim hakk1
tesisi ve inangli islemler kapsaminda da kiyasen uygulanmalidir. Bu goriis geregince; lex
commissoria yasaginin asil islevi, alacaklinin ilgili tasinmaza malik olmasi sonucu alacak
miktarini1 asan kazanimlar edinmesi ve bu yol ile bor¢lunun zarara ugratilmasinin oniine
gecilmesidir. Ayn1 yonde teminata yonelik taginmaz devri isleminin de alacakli lehine

697

asir1 kazanimlar saglamamasi gerekmekte oldugu belirtilmektedir®’. Cetiner’in belirttigi

gibi “...islemin baslangicindaki amag¢ tasinmazin nihai olarak alacaklimin miilkiyetine

63 ADAY, s. 94 vd.; NOMER, Makale, s. 2014 vd.; OZTURK, s. 125; TEKINAY, s. 14; TEKINAY,
Makale, s. 518 vd.; YAVUZ, Nihat, s. 29.

6% ADAY, s. 94 vd.; teminat amaci ile temlik kapsaminda bkz. KUNTALP, s. 160; NOMER, Makale,
s.2013; OZTURK, s. 125; TEKINAY, s. 14; TEKINAY, Makale, s. 518 vd.; YAVUZ, Nihat, s. 29.

65 NOMER, Makale, s. 2013; UYGUR, s. 189.

696 ADAY, s. 93 vd.; CETINER, s. 384 vd.

697 CETINER, s. 384; OZTURK, s. 125.
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gecmesi degil onun alacagini bu tasinmazin degeri tizerinden karsilanmast olmalidur.
Aksi yonde bir niyet mevcut ise muvazaa séz konusu olacaktir”®®. Bu ihtimalde, islem

kesin hiikiimsiizliik sonucu ile karsilasacaktir®®°.

c. Konuyu Somut Olayin Niteligine Gore Degerlendiren Goriis

Hatemi/Serozan/Arpact da konuya farkli bir acgidan yaklasmakta ve
“...s0zlesmelerin lex commissoria yasagina aykiri olduklar: yahut olmadiklar: seklinde
bir degerlendirme yapmayip tahvil yolu ile sozlesmelerin ayakta tutulmaya ¢alisilmasi ve
vasagr ihlal etmeyecek bir icerige kavusturulmasimin uygun olacagini...”

belirtmektedirler’®,

Helvac1’® ise konuya farkli bir agidan yaklasmakta ve burada “taraflarin kanuna
karst hile yapma amaci tasimalar: sartimin aranmamasi” gerektigini belirtmektedir.
Yazara gore bu goriisiin iki ayr1 gerekgesi mevcut olup, ilkine gore “kanunun dogrudan
ihlali durumlarinda buna yénelik kastin aranmadigi gibi dolayli yoldan ihlal sayilan bu
gibi durumlarda da kastin aranmamasi” gerektigi kabul edilmelidir. Yazar ayrica “geri
alim hakki taniwyarak satin almayr meslek edinenler hakkinda da, tasinir rehni
karsihginda odiing verenlere iliskin hiikiimler uygulaniy” hiikkmiinii havi TMK 9609.
maddesi ile yasa koyucunun da geri alim hakki tanimak sureti ile 6diing verme isi
yapanlarin lex commissoria yasagina tabi olmalar1 amac ile tesis ettigini belirtmektedir.

Yazar bir baska eserinde "%

...geri alim hakkimin lex commissoria yasagi bakimindan
bir kanuna karst hile sayiimayacagi kabul edilmemelidir” diyerek bu nedenle hakimin
her durumu ayr1 ayr1 ele almasi gerektigini belirtmektedir. Ayanoglu Morali da Helvaci

13

ile paralel olan goriisiinde “...teminat amaci ile tesis edilen geri alim hakkinin her
durumda lex commisoria yasagint ihlal ettiginin soylenemeyecegi ve bu hususta her

somut olayin ayri ayrt incelenerek kanuna karst hile soz konusu olup olmadigt yoniinden

6%  CETINER, s. 384.

69 CETINER, s. 384 vd.

700 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 617 vd.; ayn1 yonde bkz. TENEKECI, s. 123.
1 HELVACI, ipotek, s. 267 vd.

702 HELVACI, Lex Commissoria, s. 139.

120



degerlendirilmesi gerektigini” belirtmektedir’®®. Benzer goriiste Kurt’® da “... bu
durumda rehin kurumunu diizenleyen hiikiimlerin uygun oldugu ol¢iide geri alim hakkina

da uygulanmasi ve haksiz zenginlesmelerin oniine gegilmesi gerektigini” belirtmektedir.

d. Yargitay’in Goriisii

Yargitay konu hakkinda tesis ettigi kararlarinda’® teminat amagli geri alim
sozlesmeleri ve inangli islemler kapsaminda alacaklinin teminat konusu tasinmaza “ifa
ugruna edim” olarak malik olmaya devam edebilecegi ya da “a¢ik artirma yoluyla veya
serbestce satip satig bedelinden” alacagini tahsil edebilecegini kabul etmis ve belirtilen
durumda TMK 873. madde hiikmiinlin uygulanamayacagini kabul etmistir. Karar

(13

Cetiner’'® tarafindan elestirilmis, kararin ancak “...geri alim veya inancl islem
sozlesmelerine ait hiikiimlerde borcun ifa edilmemesi durumunda taraflarca teminat

konusu edilen taginmazin alacakli yanca satilabilecegi veya miilkiyetinin alacaklida

703 AYANOGLU MORALL, s. 174.

704 KURT, Fatma, s. 141 vd.

705 “Bilindigi iizere; inang sozlesmesi, inananla inanilan arasinda yapilan, onlarin hak ve bor¢larini
belirleyen, inan¢li muamelenin sona erme sebeplerini ve devredilen hakkin, inanilan tarafindan
inanana geri verme (iade) sartlarini iceren bor¢landirici bir muameledir. Bu sozlegsme, taraflarinin
hak ve bor¢larmm kapsayan bagimsiz bir akit olup, alacak ve miilkiyetin naklinin hukuki sebebini
teskil eder. Taraflar boyle bir sozlegsme ve buna bagli islemle genellikle, teminat teskil etmek ve iade
edilmek iizere, mal varligina dahil bir sey veya hakki, aymi amaci giiden olagan hukuki
muamelelerden daha giiclii bir hukuki durum yaratarak, inanilana inangh olarak kazandwmak icin
basvururlar. Diger bir anlatimla, bu igslemle bor¢lu, alacaklisina malini vehin edecek, yani yalnizca
sinwrlt ayni bir hak taniyacak yerde, malinin miilkiyetini gegirerek rehin hakkindan daha giiclii, daha
ileri giden bir hak tamir. Sozlesmenin ve buna bagl temlikin, deginilen bu oézellikleri nedeniyle,
tasinmaz inang sozlesmesi ile satan kimsenin artik sadece, édiing almis oldugu parayi geri vererek
tasinmazini kendisine temlik edilmesini istemek yolunda bir alacak hakki; tasinmazi, inang
sozlesmesi ile alan kimsenin de borcun 6denmesi giiniine kadar tasinmazi baskasina satmamak ve
bor¢ ddenince de geri vermek yolunda yalnizca bir borcu kalmigtir. Diger bir bakis agisiyla
tasinmazin miilkiyeti inanilana ( alacakliya ) ge¢mistir. Tasinmazda inanarak satanin ( borglu )
miilkiyet hakki kalmadigi gibi, alicimin bu miilkiyet hakki iizerinde kurulmus olan bir rehin
hakkindan da soz edilemez. Bu durumda,; gayrimenkul rehni bakimindan gegerliligi olan 4721 sayul
Tiirk Medeni Kanununun 873. maddesinin inang¢ sozlesmelerine dayall temlike konu tasinmazlar
balkimindan uygulama yeri olmadigi da kuskusuzdur. Nitekim bu diisiince Hukuk Genel kurulunun
23.5.1990 giinlii ve 1990/1-202-315 sayiuli kararinda da aynen benimsenmistir... Inang sézlesmesine
ve buna bagh islemle alacakli olan taraf, 6deme giinii gelince alacagini elde etmek icin dilerse;
teminat igin temlik edilen seyi * ifa ugruna edim “ olarak kendisinde alikoyabilecegi gibi; o seyi,
acik artirma yoluyla veya serbestce satip satis bedelinden alma yoluna da bagvurabilir. Bu sonuglar
kendine 6zgii bu akdin tabiatinda mevcuttur. Sozlesme ile ongériilen ifa siivesi icerisinde, sirf
sozlesmeyi imkansiz kilmak amaciyla muvazaali olarak yapilan temliklerin yasal koruma altinda
tutulamayacagi izahtan varestedir...” (YARGITAY 1. HD. 2013/14869 E., 2014/18833 K.,
02.12.2014 T. Karar, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankas1, Erisim tarihi: 18.09.2018; NOMER, Makale, s.
2014, dipnotu:19; CETINER, 385 vd.).

76 CETINER, s. 386.
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kalacagina yonelik hiikiimler bulunmasi halinde ... kabul edilebilecegi, aksine
sozlesmede alacaklimin alacagi asan tutart bor¢luya iade etme zorunlulugu olmaksizin
tasinmazi miilkiyetinde tutabilecegine dair bir hiikiimlerin varligi halinde i¢tihadin

uygulanma imkant bulunmadiging” belirtmektedir.

Sonug olarak; teminat amaci ile diizenlenen geri alim sézlesmelerinde ve inangl
islemlerde, borcun ifa edilmemesi durumunda miilkiyetin alacaklida kalmasi yahut
satilarak bedelinden alacagin tahsili ihtimallerinin ikisinde de teminat konusu taginmazin
degerinin alacak miktarin1 agmamasi veya asiyor ise fazla miktarin borgluya iadesinin

97 Konumuz agisindan bakilacak olursa

hukuken zorunlu olacagi kuskusuzdur
kanaatimce; geri alim sozlesmesi teminat verilmesi amaci ile tesis edilirken, sdzlesme
hiiklimlerinin alacagi asan kazandirmalara neden olacak sekilde diizenlenmemesi
gerekmektedir. Her ne kadar borcun ifa edilmemesi neticesinde hakka konu edilen
taginmazin muhatabin miilkiyetinde kalmaya devam edecek olmasi; hakkin en temel

unsuru olsa dahi bu durum, muhatap lehine alacaginin iizerinde bir kazandirmaya sebep

olmamalidir.

3. Bankacihik Kanunu 57. Madde Yoniinden Degerlendirme

Bankalarin; yeniden yapilandirma yahut kredi teminat1 kapsaminda, borglular1 veya
kredi miisterileri ile bor¢lu veya miisteri lehine geri alim hakki tesis edilerek yapilan
satiglar yoniinden giindeme gelebilecek bir soruna daha deginilecektir. Soyle ki; 3182
Sayili Miilga Bankalar Kanunu 50. maddesi besinci fikrasinda yer alan “Bankalar,
alacaklarindan dolayr edinmek zorunda kaldiklari gayrimenkulleri, edinme giiniinden
baslayarak 3 yil icinde elden ¢ikarmak zorundadirlar. Bu siire iginde elden ¢ikarmanin
imkansiz oldugunun ya da banka igin biiyiik zarar doguracaginin belgelendigi hallerde
bu siire miistesarlik tarafindan uzatilabilir” hikkmii geregi aykiri durumlarda cezai

yaptirim yani sira ilgili tasinmazin cebri icra yolu ile satis ve tasfiyesine karar verilmekte

idi’®®,

M AYANOGLU MORALL s. 220; CETINER, s. 386; KUNTALP, s. 160; KURT, Fatma, s. 141 vd.
%8 GUCLU/YALVAG, s. 23; TEKINALP, Unal, Banka Hukukunun Esaslar1, Cilt:1, Beta Yayinlari,
Istanbul, 1988, s. 195.
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Bahsi gegen hiikiim, yiirtirlikkte bulunan 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nda bir
zorunluluk olarak belirtilmemis; ancak Kanun’un 57. maddesinin son fikras1 geregince
“Alacaklardan dolayi edinilmek zorunda kalinan emtia ve gayrimenkullerin elden
¢ctkarilmasina iligkin usul ve esaslarin Kurul tarafindan belirlenecegi” diizenlenmektedir.
Buna gore alacaklar nedeni ile edinilen tasinmazin ii¢ yil i¢inde satisindan bahsedilmese
de Kurul’un yani Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK)
belirleyecegi usul ve esaslara tabi olunacagi ifade edilmektedir. Ancak Bankalarin
Kiymetli Maden Allm Satimina Ve Alacaklarindan Dolayr Edindikleri Emtia Ve
Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasina Iliskin Usul Ve Esaslar Hakkinda Y&netmelik’in
5. maddesi geregi “Bankalar, alacaklarindan dolayr edinmek zorunda kaldiklar
varliklar: edinme giiniinden itibaren ii¢ yil icinde elden ¢ikarmak zorundadir”. Yani 5411
Sayili Kanun ile belirlenmeyen siire sinir1, Ynetmelik ile belirlenmis bulunmaktadir’®.
Kanaatimce bu uygulama isabetsiz kabul edilmek gerekmektedir. Zira Anayasa’nin 124.
maddesi ilk fikras1 geregi “Cumhurbaskani, bakanliklar ve kamu tiizelkisileri, kendi gorev
alanlarini ilgilendiren kanunlarin ve Cumhurbaskanligi kararnamelerinin uygulanmasini
saglamak iizere ve bunlara aykiri olmamak sartiyla, yonetmelikler ¢ikarabilirler”. Ancak
Bankacilik Kanunu’nda; alacaktan dolay1 edinilen emtianin elden ¢ikarilmasi yoniinde
bir zorunluluktan hi¢ bahsedilmemis olup, kanunda hi¢ diizenlenmeyen bir husus
yonetmelik eli ile diizenlenerek normlar hiyerarsisine aykir1 hareket edilmistir. Belirtilen
nedenle; ilgili yonetmelik maddesindeki diizenlemenin 3182 Sayili Miilga Bankalar

Kanunu’nda oldugu gibi, yine kanun hiilkmiinde yer almasinin saglanmasi gerekmektedir.

Bahsedilen yasal sinirlamalar kapsaminda; bankalar tarafindan borg¢lu veya miisteri
lehine geri alim hakk: tesisi ile taginmaz edinimi durumunda, tasinmazin alacakli
tarafindan {i¢ y1l i¢inde elden ¢ikarilmasi yani satilmasi gerekmektedir'®. Bu kapsamda,
her ne kadar sonraki boliimlerde bahsedilecegi gibi TBK madde 238 geregi geri alim
hakkinin tesisi tarihinden itibaren on yil siire iginde kullanilabilecegi’*! diizenlenmisse de

burada taraflarin bor¢ yapilandirmasi veya kredi kapsaminda belirleyecekleri vade

9 GUCLU/YALVAG, s. 23; GUNEY, Alptekin, Banka Hukuku, Beta Yaynlari, 4. Baski, Istanbul,
2017, s. 93; SAHIN, Murat, Giincel Bankacilik Hukuku, Ekin Basim Yayin Dagitim, Bursa, 2018,
s. 113 vd.; REISOGLU, s. 1155 vd.

0 GUCLU/YALVAC, s. 27.

™ Bkz. Ugiincii Boliim: II. A. 5. Hakkin Kullaniminda Siire.
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konusunda ii¢ yillik siire ile bagl olacaklari agiktir’'?. Bu durum karsisinda, taraflarca
uzun vadeler ile ger¢ceklesmesi ongoriilen ve planlanan islemler yoniinden geri alim hakki
tesisi ile tasinmaz satiminin bir teminat araci olarak tercih edilmemesi sonucu dogacagi
kuskusuzdur. Aynm1 durum, bankalar disindaki diger finans kuruluslarinin tabi olduklar

mevzuatta benzer hiikkiimlerin bulunmasi halinde onlar i¢in de gecerli olacaktir.

C. Teminat Amacina Yonelik Geri Alm Sézlesmesinin Alacak ile Olan

Tliskisi

Alacagin akibetinde meydana gelen degisiklikler karsisinda, geri alim hakkinin
hukuki durumunun bu béliimde ayrica incelenmesi uygun goriilmiistiir. Bu kapsamda geri

alim hakkinin durumu alacagin devri ve sona ermesi agisindan ayr1 ayri ele alinacaktir.

Geri alim hakki, teminat amaci ile tesis edilse dahi kural olarak alacaga bagli bir
hak niteligi gostermemektedir. Oncelikle yukarida belirtildigi gibi fer’i bir hak niteligi arz
etmeyen geri alim hakki, alacak hakkinin sona ermesi durumunda sona ermeyecektir. Bu
hususta alacagin sona erme durumlar agisindan, farkli sonuglar s6z konusu olmaktadir.
Soyle ki; borcun ifa edilmesi durumunda, borglu veya varsa tasinmaz maliki, islemin tabi
kilindig: sart gerceklesmis oldugundan, alacakliya karsi geri alim hakkini kullandigina

713

iligkin irade beyanini yoneltme hakkini kazanacaktir’*. Bu asamadan sonra ise hakkin

kullanilmasiin sonuglari icin dngériilen diizenlemeler burada da gegerli olacaktir'4.

Hakkin temin ettigi alacagin devri halinde ise yine geri alim hakkinda fer’ilik ilkesi
s6z konusu olmadigindan, hakkin yeni alacakliya gegisi s6z konusu olmayacaktir. Bu
sonucun bir diger sebebi olarak; aksi durum kabul edildiginde adi yazili sekilde
diizenlenen alacak devir sdzlesmesi ile resmi sekilde tesis edilebilen miilkiyet hakkinin

15 Zira; hak lehtar1 borglu,

taninmasinin miimkiin olamayacag1 gosterilmektedir
tasinmazinin miilkiyetini alacagin teminati olarak ilk alacakliya devretmistir. Yeni

alacaklinin da bu teminattan faydalanmasi ancak, miilkiyetin ona devri ile miimkiin

2 GUCLU/YALVAC, s. 27.

73 CETINER, s. 390.

"4 Bkz. Ugiincii Béliim: I1. Geri Alim Hakkinin Kullanilmast.
75 CETINER, s. 387 vd.
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olacaktir. Ancak miilkiyetin devrine iliskin resmi senetler Tapu Kanunu’muzun 26.
maddesi geregi “tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gérevlileri tarafindan tanzim edilir”.
Bu nedenle, alacagin devri s6zlesmesine eklenecek hiikiimler ile teminat olarak alacagini
devreden alacakliya ait tasinmaz miilkiyetinin yeni alacakli adina devri miimkiin

718 Cetiner’e gore"’, tasinmazin miilkiyetini alacak devri ile saglayamayan

olmayacaktir
yeni alacaklinin elinde bir imkan bulunmaktadir. Yazar ¢oziimiin “yeni alacaklinin
devraldigi alacagin teminati olan tasinmazin miilkiyetinin TMK 716. madde hiikmiine
gore kendisine devrini talep edebilmesi oldugunu ve bu durumda ilk alacaklinin sekle
aykirthga iliskin itirazlart  hakkin  kotiiye kullanilmast  anlamina  gelecegini”

belirtmektedir.

716 CETINER, s. 388.
7 CETINER, s. 388.
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UCUNCU BOLUM: GERi ALIM HAKKININ KULLANIMI, HAKKIN
KULLANIMININ HUKUM VE SONUCLARI, HAKKIN DEVRI VE SONA
ERMESI

Bu boliimde geri alim hakkinin kullanilmas1 agsamasina gelinmis olup, bu asamada
oncelikle hakkin kullanilmasi durumunda gegerli olan ilkelerden bahsedilecektir. Bu
ilkelerin agiklanmasinin ardindan, hakkin kullanilmasina iligkin bilgiler verilerek; bu
kullanima baglanan hiikiim ve sonuglara deginilecektir. Devamla hakkin devri, miras yolu
ile intikali ve haczi hususlari da incelenerek hakkin sona erme halleri {izerinde durularak

calisma sona erdirilecektir.

. GERI ALIM HAKKININ KULLANIMINDA GECERLI OLAN
ILKELER

A. Hakkin Tek Tarafh Bir Irade Beyam ile Kullanilmas:

Geri alim hakki, hak lehtarinin tek tarafli olarak yoneltecegi bir irade beyani ile
kullamlir™®,  Bu irade beyaminin yoneltilmesi tek tarafli bir hukuki islem

9 Onceki béliimlerde’® de belirttigimiz gibi; irade beyanimnin

goriinlimiindedir
yoneltilmesi ile lehtar ile muhatabi olan malik arasinda bir satim iligkisi meydana gelecek
olup, bu iliskinin kurulmasi i¢in malikin kabuliine ihtiya¢ olmayacaktir. Bu durum, geri

alim hakkinin yenilik doguran bir hak olmasindan ileri gelmektedir’?.,

Lehtarin, bahsi gecen irade beyanim1 muhatabi olan malike yoOneltilmesi
gerekmektedir. Hak lehtar1 bizzat veya bir temsilci vasitasi ile beyanda bulunabilecegi

gibi, bunu mektup veya telgraf ile veya noter vasitasi ile teblig edilecek bir ihtarname ile

18 AYAN, Esya, s. 432; BUZ, s. 147; NOMER, s. 54; SEBUK, s. 73; TANDOGAN, s. 284.

9 BUZ,s. 57; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 75; NOMER, s. 54; SEBUK, s. 73.

20 Bkz. Birinci Boliim: IV. E. Yenilik Doguran Hak Teorisi.

2L BUZ, s. 154; CANSEL/OZEL, s. 73; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 75 vd.;
NOMER, s. 54; TUNABOYLU, s. 768; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 91 vd.; von
TUHR, s. 25.
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de sunabilecektir’?2. Onemli olan sdzlesmenin ne zaman kurulacag hususu olup; bu
konuda bir diizenleme bulunmadig i¢in, beyanin bizzat yapilmadigi durumlarda hazir
olmayanlar arasinda sézlesmenin kurulmasina iliskin TBK hiikiimleri uygulama alani
bulacaktir’?®. Buna gore; irade beyaninin TBK 5. maddeye gore, malike ulastigi andan
itibaren sozlesme kurulacaktir. Burada beyanin malik tarafindan 6grenilmesi degil,
beyanin onun hakimiyet alanina girmesi yeterli goriilmektedir’®*. Aymi yonde, TBK 11.
maddesi geregi malike ulasan irade beyani ile sozlesme kuruldugunda; bu s6zlesmenin
beyanin génderildigi andan itibaren hiikiimlerini dogurdugu kabul edilmektedir "?°. Buna
gore; geri alim hakki, lehtarinin malike yonelttigi irade beyan: malike ulastiginda
kullanilmis sayilacak ve satim iligkisi, ancak satim igleminin hiikiimleri gonderim tarihi

itibari ile dogmus olacaktir’?®.

Bu agiklamalar; her ne kadar hakkin kullanimi agisindan yenilik doguran hak
yerine, kabul kavramina yaklastirildigini diisiindiirse de bu diislince yanlis olacaktir. Zira
burada, muhatabin hakkin kullanildigina dair net olarak bilgi sahibi olmasi
gerekmektedir. Bunun nedeni de hakkin kullanimi ile muhatabin kendi hukuki alaninda

nasil bir degisiklik meydana gelecegini 6grenmesi gerekliligidir’?’.

B. Hakkin Kullanilmasi icin Gerekli Irade Beyaninin Sarta

Baglanamamasi

Sart, bir hukuki islemin hukuki sonucunun baglandigi ve gerceklesip

728

gerceklesmeyecegi onceden belli olmayan olaylardir’<®. Geri alim hakkinin kullaniminin

22 DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 75 vd.; NOMER, s. 55; TUNABOYLU, s. 768.

723 CANSEL/OZEL, s. 73; NOMER, s. 54.

24 ANTALYA, s. 274; AYAN, Borclar Genel, s. 173 vd., AYANOGLU MORALIL s. 174;
CANSEL/OZEL, s. 73; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 76; KARAHASAN, s.
1284; NOMER, Borglar Genel, s. 50; OGUZMAN / OZ, s. 64 vd.; OLGAC, s. 252; TANDOGAN,
s. 284; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 192; TUNABOYLU, s. 768.

5 ANTALYA, s. 275; AYAN, Borglar Genel, s. 173 vd.; NOMER, Bor¢lar Genel, s. 50 vd.;
OGUZMAN/OZ, s. 67 vd.

726 NOMER, s. 55; TANDOGAN, s. 284.

2 BUZ, s. 250.

28 DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 77; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGL /ALTOP,
Borglar Genel, s. 328.
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kural olarak sarta baglanamayacagi kabul edilmektedir?°

. Bu kuralin gerekgesi, geri alim
hakkinin bir yenilik doguran hak olmasidir’®. Zira yenilik doguran haklarin muhatabin
hukuki alaninda degisiklik yaratacagi kuskusuzdur. Bu durumda; hakkin kullaniminm
gerceklesip gerceklesmeyecegi belli olmayan sartlara baglamak, muhatabin islemin
muhtemel sonuglarin1 dngdrememesine neden olacaktir’3!. Bu nedenle, yalnizca malik
muhatabin aleyhinde sonuglanmayacagi ongdriilen durumlar i¢in hakkin kullaniminin
sarta baglanabilecegi belirtilmektedir’®?. Ornek olarak Buz’un verdigi “malikin

733

muvafakat ettigi sartlar’™ 6rnegi ve Nomer’in verdigi “malikin tasinmaza kendisinin

verdigi zararlart belirlenen siire icinde gidermemesi halinde geri alim hakkinin

734

kullanilmis sayilacagina” dair sartlar™" s6z konusu ise bu durumlarda hakkin kullanimi

sarta bagli olsa dahi gecerli sayilacaktir.

C. Irade Beyanminin Geri Alinamamasi

Bir kurucu yenilik doguran hak olmasi nedeni ile geri alim hakkinin kullanilmasi
ve beyanin muhataba ulasmasi sonucu, lehtar ile malik arasinda bir satim s6zlesmesi
kurulmus ve artik taraflar agisindan satim islemine 6zgii hak ve yiikiimliiliikler dogmus
olacaktir. Bu sayede, muhatap malikin hukuki alaninda hedeflenen degisiklik saglanmis

olacaktir. Bu nedenle, hakkin kullanilmasi1 yoniindeki irade beyaninin geri alinmasi

miimkiin degildir’®. Geri alinmamanin bir diger anlami da hakkin kullanim imkaninin

sona ermesidir3.

729 AYAN, Esya, s. 432; BUZ, s. 258 vd.; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 77; NOMER,
s. 56, OGUZMAN/BARLAS, s. 166; SEBUK, s. 73; SIPKA, s. 149;
TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 93.

730 ANTALYA, s. 41; BUZ, s. 258 vd.; NOMER, s. 56; SIPKA, s. 149.

81 BUZ,s.259 vd.; CANSEL/OZEL, s. 74; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 77; EREN,
Borglar Genel, s. 69; SIPKA, s. 149; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 93.

82 BUZ, s. 259; CANSEL/OZEL, s. 74; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 77 vd.;
NOMER, s. 56; OGUZMAN/BARLAS, s. 166; OLGAC, s. 252; SIPKA, s. 149 vd;
TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 93.

733 BUZ, s. 259.

734 NOMER, s. 56.

7 ANTALYA, s. 41; AYAN, Esya, s. 432; BUZ, s. 481; yenilik doguran haklar icin CANSEL/OZEL,
s. 74; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 79; yenilik doguran haklar i¢in EREN,
Borglar Genel, s. 68; KISAGUN, s. 746; NOMER, s. 55; OGUZMAN/BARLAS, s. 167; OKUMUS,
s. 166 vd.; OLGAC, s. 252; SEBUK, s. 73 vd.; SIPKA, s. 150; yenilik doguran haklar icin
TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 93.

8 AYAN, Esya, s. 432; BUZ, s. 481; yenilik doguran haklar i¢in CANSEL/OZEL, s. 74; DEMIRBAS,
Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 79; yenilik doguran haklar icin EREN, Borglar Genel, s. 68;
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Ancak geri alim hakkinin taraflari, aralarinda bir ikale anlagmasi diizenlenerek
hakkin kullanilmasi ile kurulmus bulunan satim iligkisine son verme ve hakkin
kullanimindan &nceki dénemin hukuki sartlarina dénme imkanina sahiptirler’®’. ikale
anlagmasi ile taraflar geri alim hakkinin kullanilmis olmasi ile meydana gelen hukuki
durumun sona erdirilmesini ve hakkin kullanilmig olmasindan 6nceki durumun yeniden

tesisini saglamis olacaklardir®,

Buna karsilik; geri alim hakkinin kullanilmasini saglayan tek tarafli irade beyaninin
malike yoOneltilmis ve ancak heniiz ulasmamis oldugu durumlarda geri alinip
alimamayacagi hususu, incelenmesi gereken bir husustur. Zira hakk: kullanan tarafin,
meydana gelecek satim sozlesmesini gergeklestirmekten vazge¢mek istemesi

mumkindiir.

TBK’da diizenlenen bazi durumlarda, istisnai olarak hak lehtarina beyanini geri
almas1 imkan1 verilmektedir. S6yle ki; burada TBK 10. madde’® hiikmiiniin bu duruma

uygulanmas1 miimkiin goriilmektedir’

. Buna gore, irade beyanini geri almanin miimkiin
oldugu iki durum s6z konusu olacaktir. Bunlardan ilki, lehtarin geri almaya iliskin beyani
ile hakkini kullandigina iliskin beyanin ayni anda yahut geri almaya iliskin beyanin
hakkin1 kullandigmna iliskin beyanindan 6nce hazir olmayan malike ulagmis olmasi
halidir’!. Ikincisi ise lehtarm irade beyanmm geri almaya iliskin beyanmin; hakkin
kullanildigina iliskin beyandan sonra hazir olmayan malike ulagsmasina ragmen, malik

742

tarafindan 6nce geri almaya iliskin beyanin 6grenilmis olmast durumudur™“. Yalnizca bu

NOMER, s. 55; OGUZMAN/BARLAS, s. 167; SEBUK, s. 73 vd.; SIPKA, s. 150; yenilik doguran
haklar icin TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 93.

87 BUZ, s. 481; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 78 vd.; NOMER, s. 55;
OGUZMAN/BARLAS, s. 167.

78 ERCIN, Ikale, s. 125 vd.

739 TBK 10. madde: “Geri alma agiklamasi, diger tarafa oneriden 6nce veya ayni anda ulagsmis ya da
daha sonra ulagsmakla birlikte diger tarafca Oneriden once Ogrenilmis olursa, Oneri yapilmamis
sayilir. Bu kural, kabuliin geri alinmasinda da uygulanir”.

740 BUZ, s. 481 vd.; NOMER, s. 55 vd.; SIPKA, s. 150 vd.

1 ANTALYA, s. 272; AYAN, Borglar Genel, s. 172 vd.; yenilik doguran haklar i¢in BUZ, s. 482;
yenilik doguran haklar icin CANSEL OZEL, s. 75; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s.
78 vd.; EREN, Bor¢lar Genel, s. 274 vd.; NOMER, s. 56; NOMER, Borg¢lar Genel, 50;
OGUZMAN/OZ, S. 67 vd.; SEBUK, S. 74; SIPKA, S. 150 vd.;
TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 192.

72 ANTALYA, s. 272; AYAN, Borglar Genel, s. 172 vd.; yenilik doguran haklar i¢in BUZ, s. 482;
yenilik doguran haklar i¢in CANSEL/OZEL, s. 75; EREN, Borglar Genel, s. 274 vd.;
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iki durumda, lehtara irade beyanimi hazir olmayan malike karsi geri alma imkani
taninmugtir. Zira belirtilen durumlarda; beyanin geri alinmasi, zaten heniiz hukuki
alaninda bir degisiklik meydana gelmeyen maliki muglak bir durumda birakmamis

olacaktir’*3.

Hakkin kullanilmasina iliskin irade beyaninin geri alinmasi ile hakkin sona erip
ermeyecegi, es deyisle yeniden kullanilip kullanilamayacagi hususu giindeme

744 «

gelmektedir. Nomer’e gore ...irade beyanminin geri alinmasi ile geri alim hakki son

bulmayacak ve yeniden kullanilmasi1 miimkiin olacaktir”.

D. Hakkin Bizzat Kullaniminin Zorunlu Olmamasi

Geri alim hakkinin hak lehtar tarafindan bizzat kullanilmasi1 gerekmemekte olup,
lehtar hakkin1 yasal yahut iradi bir temsilci hatta bir haberci vasitasi ile de
kullanabilecektir’®®. Bunun nedeni, hakkin kisiye siki surette bagl bir hak olmayisindan

kaynaklanmaktadir’®.

E. Hakkin Kullaniminin Hak Diisiiriicii Siireye Tabi Olmasi

Konuya girerken oncelikle, hak diisiiriicii siire kavraminin kisaca tanimini vermek
uygun olacaktir. Hak diisiirticii siire, bir hakkin kullanilmasi i¢in s6z konusu olan ve sona
ermesi halinde hakkin hukuken ortadan kalkmas1 seklinde bir etki doguran siirelerdir’*’.
Yenilik doguran haklar (konumuz olan geri alim hakki da dahil) hak diisiiriicii siireye

tabidir’*®. Bunun nedeni, hakkin muhatabi olan kisinin o hakkin belirsiz bir siire i¢in

OGUZMAN/OZ, s. 67 vd.; NOMER, s. 56; NOMER, Borclar Genel, 50; SEBUK, s. 74;
TERCIER/PICHONNAZ/DEVELiOGLU, s. 192.

™3 BUZ, s. 482; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 79; SIPKA, s. 150 vd.

744 NOMER, s. 56.

5 NOMER, s. 56; SEBUK, s. 74.

746 NOMER, s. 56.

" BUZ,s. 262.

™8 ANTALYA, s. 41; BUZ, s. 262; CANSEL/OZEL, s. 75; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran
Haklar, s. 30; EREN, Borclar Genel, s. 68; OGUZMAN/BARLAS, s. 166; OLGAC, s. 252;
TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 93; NOMER, s. 77 vd.; OLGAGC, s. 259; SEBUK, s.
118 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1295.
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kullanimin1 beklemesi tehlikesini bertaraf etmek ve bu sekilde onun hukuki durumunu

muglak brrakmamaktir’®®,

Konumuz agisindan bakacak olursak; geri alim hakkinin lehtari, hakkin tabi oldugu
hak diisiiriicii siire i¢inde hakki kullanmaz ise geri alim hakki sona erecektir’®. Bu

durumda malikin, sona eren geri alim hakkinin hukuki muhatab1 olma durumu da son

751

bulmus olacaktir Geri alim hakkinin kullanimi, yasa ile diizenlenen hak diisiiriicii

752

siireye tabidir. Bu konudaki detayl bilgiler, ilerleyen boliimlerde ™ aciklanacaktir.

F. Hakkin Kullaniminin Tasinmazin Tamam i¢in S6z Konusu Olmasi

Bu aksi taraflarca sézlesmede kararlastirilabilen bir ilkedir. Buna gore, taraflarca
sozlesmede aksi yonde bir hiikiim tesis edilmemis ise geri alim hakkinin o taginmazin

tamamu icin kullanilabilecegi kabul edilmelidir’.

G. Hakkin Kullaniminin Sézlesmede Ongoriilen Siirelerle Sinirlanabilmesi

Geri alim hakkinin kuran s6zlesmede; taraflar aralarinda anlasarak, hakkin belirli
bir tarithe kadar yahut belirli bir tarth araliginda kullanilabilecegine yonelik hiikiimler

diizenlenebilecektir’>*. Sayet bu yénde hiikiimler mevcut ise lehtarn bu siireler disinda

755

hakkin1 kullanmas1 miimkiin olmayacaktir’>. Yine lehtar; s6zlesmede belirlenen siire

araliginda hiikiim ifade etmek iizere, bu tarihten 6nce hakkini kullandigini beyan
edebilir’®. Hakkin sdzlesmede belirlenen siireler i¢inde kullanilmamasi ise hak igin bir

sona erme nedeni olacaktir’’.

749 BUZ, s. 262 vd.; CANSEL/OZEL, s. 75; EREN, Borglar Genel, s. 68.

0 Bkz. Ugiincii Boliim: IV. D. Hakkin Kullaninu I¢in Belirlenen Siirenin Dolmasi Durumunda Sona

Erme.

Yenilik doguran hakkin sona ermesi i¢cin BUZ, s. 263.

2 Bkz. Ugiincii Béliim: II. A. 5. Hakkin Kullamlmasinda Siire.

753 NOMER, s. 59.

™ Bkz. Ugiincii Béliim: II. A. 5. Hakkin Kullamminda Siire.

755 NOMER, s. 59.

756 BUZ, s. 260 vd.; NOMER, s. 59.

57 Bkz. Ugiincii Boliim: IV. D. Hakkin Kullamimu I¢in Belirlenen Siirenin Dolmas1 Durumunda Sona
Erme.

751
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1. GERI ALIM HAKKININ KULLANILMASI

Geri alim hakkinmn tek tarafli bir hukuki islem ile kullanildigi, yukarida®
belirtilmisti. Bu boéliimde hakkin kullanilmasi konusu iki boéliimde ele alinacaktur.
Oncelikle hakkin kullanimina iliskin kosullar ele alinarak, sonraki bdliimde ise hakkin

kullanilmasinin hiikiim ve sonuglar1 agiklanacaktir.

A. Hakkin Kullanim Kosullar

1. Yetki Kosulu

Geri alim hakkinin kullanimi, hakkin taraflari ya da taraflarca hakkin kullanilmasi
icin yetkili kilinan kimseler arasinda gerceklesen bir olgudur. Hakk: kullanmaya yetkili
kilman kimseler ise kanuni veya iradi temsilciler olabilecektir®®. Temsilci tarafindan
hakkin kullanilmasi durumunda, bu yetkiyi iceren belgelerin muhataba derhal sunulmasi
gerekmektedir. Zira, muhatabin temsil iligkisini belgelemeyen temsilci tarafindan ileri

siiriilen beyan1 reddetme hakki bulunmaktadir°.

Temsil iligkisini igeren belgeleri sunmadan hakkin kullanilmasina yonelik irade
beyaninin yoneltilmesi karsisinda muhatap ile hak lehtar1 arasinda satim iliskisi meydana
gelmeyecek ve muhatabin miilkiyetin devri yiikiimliiliigii s6z konusu olmayacak ve hak

lehtar1 da TMK madde 716°da yer alan imkanlardan faydalanamayacaktir’®

2. Ehliyet Kosulu

Hakkm kullanimi ile yukarida’®® da bahsedildigi gibi, hak lehtar1 ile muhatap

arasinda bir satim iliskisi kurulmaktadir. Bunun sonucunda da hakkin kullanimi ile hak

8 Bkz. Ugiincii Béliim: 1. A. Hakkin Tek Tarafli Bir Irade Beyani ile Kullanilmasi.

89 BUZ,s. 203; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 73; NOMER, s. 51; OLGAC, s. 252.
760 BUZ, s. 205.

61 Bkz. Ugiincii Boliim: II. C. 2. Miilkiyetin Devri Yiikiimliiliigii.

762 Bkz. Birinci Béliim: IV. E. Yenilik Doguran Hak Teorisi.
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lehtarmin borg altina girdigi hususu kuskusuzdur’®®. Bu anlamda hakkin kullanimi igin

lehtarin tam ehliyetli olmast yeterli olacaktir’®4.

Siirh ehliyetsizler agisindan bakildiginda ise bunlarin yasal temsilcilerinin rizasi
alinmaksizin hakkin kullanilmasinin miimkiin olmayacag: goriilmektedir (TMK madde
16)7%. Benzer durum kendisine yasal danisman atanan kimseler i¢in de gegerli olacaktir.

66 7ira

Bu kisiler de yasal danismanin onayini almak kaydi ile hakki kullanabileceklerdir
hakkin kullanimi ile meydana gelecek satim islemi sonucunda hak Iehtarinin bir taginmaz
alimi1 s6z konusu olacak olup, bu husus da TMK 429. maddede sayilan ve yasal

danigmanin goriisiiniin alinmasini gerektiren durumlardan biridir’®’.

Hakkin kullanimi esnasinda; islemin karsi tarafinda bulunan muhatap agisindan
bakilacak olursa, muhatap tam ehliyetli ise hak kendisine yoOnelik olarak
kullanilabilecektir’®®, Yine muhatap sinirli ehliyetsiz ise hakkin tesisi sirasinda muhatabin

69

yasal temsilcisinin onaymnm alinmasi gerektiginden’®®, hakkin kullanimina iliskin

beyanin bu kisinin yasal temsilcisine yoneltilmesi gerekmeyecektir’™.

3. Hakkin Kullanilmasinda Sekil

Geri alim hakkinin kullanilma sekli i¢in gegerli olan herhangi bir yasal diizenleme
bulunmamaktadir’’, 772, frade beyan1 yazili veya sozlii olarak kullanilabilecegi gibi; geri

alim sézlesmesinin taraflar1 kendi aralarinda anlasarak, hakkin kullanim sekline iliskin

763 Bkz. Ugiincii Béliim: I1. C. 1. Geri Alim Bedelini Odeme Yiikiimliiliigii.

764 BUZ, s. 204; NOMER, s. 60.

%5 DURAL/OGUZ, s. 84 vd; ESENER/GUNDOGDU, s. 42; HATEMI, s. 28
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Kisiler, s. 92; SEROZAN, Kisiler, s. 439 vd.

%6 BUZ,s. 204; DURAL/OGUZ, s. 66 vd.; NOMER, s. 60.

7 DURAL/OGUZ, s. 66 vd.; ESENER/GUNDOGDU, s. 42; HATEMI, s. 47, NOMER, s. 60;
OGUZMANY/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Kisiler, s. 107 vd.

768 NOMER, s. 60.

9 Bkz. Birinci Boliim: VI. A. 2. a. Taraf Ehliyeti.

770 NOMER, s. 60.

m BUZ, s. 252; NOMER, s. 61; OLGAC, s. 252.

2 “Vefa hakkinmin kullanilmasi da suf'a hakkinda oldugu gibi herhangi bir sekle tabi tutulmamigtir.
Uygulamada noter araciligi ile veya baska yazili bir usulle kullanilmast ispat kolayligi agisindan
miitalaa olunmalidir”’. (YARGITAY HGK, 1987/464 E., 1987/912 K., 09.12.1987 T. Kazanci Igtihat
Bilgi Bankasi, Erigim tarihi: 17.07.2018).
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ozel kosullar belirleyebileceklerdir’’3. Bu durumda; hakkin taraflarca belirlenen sekilde
kullanilmas: gerekecek olup, aksi halde hakkin kullanimi hiikiimsiiz sayilacaktir’’,
Taraflarca bu yonde bir belirleme olmamasi halinde, lehtar hakkin1 kullandigina dair

75 Hatta Nomer’e gore’’8;

beyanini herhangi bir sekilde ileri stirmekte serbest olacaktir
“bu yonde yapilan davranislar, 6rnegin geri alim bedelinin muhataba génderilmesi yolu
ile dahi hak kullanilabilecektir’. Kanimca burada; bedelin geri alim i¢in yatirildigina dair

"7 aciklanan irade

acik bir ifadenin 6deme belgesinde bulunmamasi durumunda, ileride
beyanina iliskin kosul gerceklesmis sayillmayacagindan, satis iliskisi kurulmus

olmayacaktir.

Her ne kadar taraflarca hakkin belirli bir sekilde kullanilmasi yoniinde zorunluluk
bulunmasa da ispat agisindan irade beyaninin noterlik nezdinde diizenleme seklinde
tanzimi ile ilgili muhataba gonderilmesi gerekecektir. Zira; HMK 200. maddesinde yer
alan senetle ispat kurali geregi ve ayrica Noterlik Kanunu 89. madde geregi, hakkin
kullanimina iliskin beyan, tapu miidiirliigli nezdinde islem yapilmasini gerektiren
belgelerden sayilacagindan, beyanin belgelenmesi gerekmektedir’’®, 77°. Hakkin
kullanimina yonelik beyanim; muhatabin bizzat kendisine yapilabilecegi gibi, onun yasal

veya yetkili kilindig1 bilinen iradi temsilcisine de yapilabilecegi belirtilmektedir’®.

4. irade Beyanmna iliskin Kosullar

Geri alim hakkinin kullanilmasina yonelik irade beyaninin, 6ncelikle hakkin

kullanildigina dair tereddiite yer birakmayacak icerikte olmasi’®!

ve sakatlanmamis
olmas1 gerekmektedir’®?. frade beyaninin kullamldigina dair tereddiite yer olmamasindan

kasit; beyanin, muhatabin lehtar tarafindan hakkin kullanildigi kanisina varmasi

8 AYAN, Esya, s. 432; BUZ, s. 252; CETINKAYA, s. 38 vd.; NOMER, s. 61.

4 BUZ,s. 252; NOMER, s. 61.

e NOMER, s. 61 vd.

76 NOMER, s. 62.

717 Bkz. Ugiincii Béliim: II. A. 4. irade Beyanina iliskin Kosullar.

e BUZ, s. 252; NOMER, s. 62.

e Geri alim hakkinin dava yolu ile kullanilmas: icin bkz. Ugiincii Béliim: II. B. Geri Alim Hakkinin
Dava Yolu ile Kullanilmas.

780 BUZ, s. 207 vd.

781 BUZ, s. 250; OLGAC, s. 251.

82 Bkz. Birinci Boliim: VI. A. 1. a. frade Beyanin1 Etkileyen Hususlar.
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783 Bu yondeki irade beyan1 agik olabilecegi gibi, ortiilii beyan ve islemler de

durumudur
aym sarti karsilayacak ve hukuki iliskinin kurulmasini saglayacaktir’®. Kesinlik
icermeyen veya ihtimaller tizerine kurulan yahut bir tespitte bulunmakla yetinen beyanlar,
satim iliskisinin olusmasina imkan vermemektedir. Ornegin; “.... Tarihine kadar geri
alim hakkimi kullanmayr diisiiniiyorum, ...-TL borcunu 6dememen halinde geri alim

hakkimi kullanabilirim” gibi ifadeler hakkin kullanildig1 anlami tagimayacaktir.

[rade beyanmi sakatlayan sebepler; TBK 30 vd. sayilan yanilma, aldatma ve
korkutma halleridir. Bu sebeplerden birinin etkisi ile irade beyaninin sakatlandig
diistiniiliirse, hak lehtarinin TBK 39. maddede belirtilen 1 yillik siire i¢inde islem ile bagl
olmadigini bildirmesi miimkiindiir. Bu siire, yanilma ve aldatmanin 6grenildigi veya

korkutmanin etkisinin ortadan kalktig1 tarihten itibaren islemeye baslayacaktir’®,

Hak lehtarinin irade beyaninin; yukarida belirtilen sebeplerden biri nedeni ile
sakatlanmasi ve irade beyaninin bu nedenle iptali durumunda, yapilan miilkiyet devri

786

yolsuz sayilacaktir’*®. Bu durumda, TMK 1025. madde geregi muhatabin sicilin

diizeltilmesi istemli bir dava ikame etmesi miimkiin olmaktadir’®’.

[rade beyaninin belirli sebeplerle ger¢egi yansitmadigi durumlardan biri de
muvazaadir’®®. Geri alim hakkinin kullanimi sirasinda muvazaa sdz konusu olmasi
halinde, hakkin taraflarca birlikte ve danisikli olarak {i¢iincii kisileri yaniltma maksadi ile
kullanilmasi s6z konusu olmaktadir’®®. Bu durumda, yukarida’® bahsedildigi gibi irade
beyani muvazaa nedeni ile hiikkiimsiiz sayilacaktir. Bu nedenle, taraflar arasinda bir satim

islemi de gergeklesmemis olacaktir.

8 BUZ,s. 250 vd.

7 BUZ,s. 250.

8 Bkz. Birinci Béliim: VI. A. 1. a. Irade Beyanim Etkileyen Hususlar.
786 NOMER, s. 61.

787 NOMER, s. 61.

78 Bkz. Birinci Boliim: VI. A. 2. ¢. Muvazaa.

8 ADAY, s. 2 vd.; NOMER, s. 62; OLGAC, s. 251.

70 Bkz. Birinci Bsliim: VI. A. 2. ¢. Muvazaa.
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5. Hakkin Kullanilmasinda Siire

Geri alim hakkinin kullanilmasi i¢in taraflar aralarinda bir siire kararlastirmis
olabilirler’®, "®2. Aym sekilde, hakkin kullanimi i¢in taraflarca bir tarih araligi (6rnegin
1.1.2017 1ile 1.1. 2018 tarihleri arasinda kullanilabilecegi gibi) belirlenmesi de
miimkiindiir. Béyle bir kosulun varlig1 halinde, hakkin kullaniminin bu tarih araliinda

gergeklesmesi gerekmektedir’®.

Ayrica lehtarin, 6nceden sundugu bir beyanla ileri bir tarih i¢in hakkini kullandigini

bildirmesi miimkiindiir’®*. Bu durumda, beyanin hiikiimlerini lehtarin belirttigi tarihte

doguracagi kabul edilmektedir’®.

Geri alim hakkinin kullanilmas1 konusunda, TBK 238. maddesinde “Onalim, geri

’

alim ve alim haklart en ¢ok on yillik siire i¢in kararlagtirilabilir...” yoniinde bir
diizenleme mevcuttur. Buna gore; taraflarca hakkin kullanilmasina yonelik bir siire
belirlenmedigi yahut on yillik siirenin {izerinde bir siire belirlendigi durumlarda, hakkin
kullanim siiresi yasa koyucu tarafindan on yil ile smirlandirilmistir’®.  Madde

797 «

gerekgesinde ™’ “sézlesmeden dogan onalim, geri alim ve alim haklarimin gegerli olarak

kurulabilecekleri siire” ifadesi yer alsa da bunun hakkin kullanim siiresi oldugu

91 AVCI BRAUN, s. 1456; AYAN, Esya, s. 431; AYBAY/HATEMI, s. 188; AYDOGDU/KAHVECI,

s. 278; BAYGIN, s. 13 vd.; BUZ, s. 263; EREN, s. 463; EREN, Borglar Ozel, s. 223; ERTAS, s.

382; ESENER/GUVEN, s. 291; GUCLU/YALVAC, s. 20; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 645;

KARAHASAN, s. 1284; KISAGUN, s. 742; KiZiR, s. 1779 vd.; NOMER, s. 59;

NOMER/ERGUNE, s. 154; alim hakki i¢in OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 532;

OLGAC, s. 252 vd.; alim hakki icin SIRMEN, s. 410:TANDOGAN, s. 280; TEKINAY, s. 9;

TEKINAY, Makale, s. 512; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1295.

“Vefa hakkina iliskin sézlesmede siire ongériilmiisse bu stirenin dolmast veya serh tarihinden

itibaren 10 y1l gegmekle hak diiger”. (YARGITAY HGK, 1987/464 E., 1987/912 K., 09.02.1987 T.

Karar, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi, Erisim tarihi: 11.10.2018).

798 NOMER, s. 59.

™ Bkz. Ugiincii Bolim Ug: I. G. Hakkin Kullanmminin Sozlesmede Ongoriilen Siirelerle
Simirlanabilmesi.

795 NOMER, s. 59.

796 AVCI BRAUN, s. 1457; AYAN, Esya, s. 431; AYBAY/HATEMI, s. 194; AYDOGDU/KAHVECI,
s.282; BAYGIN, s. 13 vd.; BUZ, s. 399 vd.; CETINER, s. 378; GUCLU/YALVAC, s. 20; GUMUS,
s. 437; KILIC, s. 82; KISAGUN, s. 742; KiZziR, s. 1779; NOMER/ERGUNE, s. 154;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 536; SIRMEN, s. 410; TEKINAY, s. 9;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1295; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69.

7 Gerekge i¢in bkz. Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, Erisim tarihi: 17.07.2018.
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diistiniilmelidir. Zira, hakkin ancak gecerli olarak kuruldugu siire i¢inde kullanilabilecegi

aciktir’®,

Belirlenen siire, hak diisiiriicii siire niteligindedir’®®. Bu nedenle; ileride®® de
belirtilecegi gibi lehtar tarafindan hakkin taraflarca belirlenen ya da yasada bildirilen on

yillik siire i¢inde kullanilmamasi, hakkin sona erme nedeni olarak kabul edilmektedir.

B. Geri Albm Hakkimin Dava Yolu ile Kullanilmasi

Yenilik doguran haklarin, hak lehtar1 tarafindan hakki taniyan muhataba
yoneltilecek tek tarafli bir irade beyani ile kullanilabildigi gibi, yalnizca dava acilmasi
yolu ile kullamlabildigi durumlar da mevcuttur®®. ilk durumda yenilik doguran islem ve

892 Tkinci durumda, dava yolu ile

ikinci durumda ise yenilik doguran dava s6z konusudur
hakkin kullanilmasi lehtar agisindan hukuki sonucun tesis edilmesinde hukuken bir
zorunluluktur. Yani lehtar; muhatabina yonelik bir dava ikame etmedigi ve bu konuda bir
mahkeme karar1 almadigi siirece, hukuk diizeni nazarinda hakkin1 kullanmig
sayllmayacaktir. Yenilik doguran dava, bir tespit davasi niteligi arz eder 8. Yenilik

doguran davaya konu olabilen haklara, 6nalim hakki &rnek olarak gosterilebilecektir®®.

Geri alim hakkinin dava yolu ile kullanilmasi yukarida bahsi gecen yenilik doguran
davadan farklidir. Bilindigi gibi, geri alim hakki, tek tarafli bir irade beyani ile
kullanilabilmektedir®®. Ancak bazen; hakkin mevcudiyeti veya kullaniimasiin hukuken
miimkiin olup olmadig1 konusunda, taraflar arasinda bir ihtilaf s6z konusu olabilecektir.

Bu gibi durumlarda geri alim hakkinin; acilacak bir dava dosyasi kapsaminda dilekgeye

% AYDOGDU/KAHVECI, s. 278.

79 Bkz. Ugiincii Boliim: I. E. Hakkin Kullaniminin Hak Diisiiriicii Siireye Tabi Olmas.

800 Bkz. Ugiincii Béliim: IV. D. Hakkin Kullanimi i¢in Belirlenen Siirenin Bitmesi Durumunda Sona
Erme.

801 AYAN, Esya, s. 432; CANSEL/OZEL, s. 73; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 80;
OGUZMAN/BARLAS, s. 165.

802 CAY,s. 39 vd.; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 80; OGUZMAN/BARLAS, s. 165.

803 CAY, s. 39 vd.; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 80; KUTLU, s. 90 vd.;
OGUZMAN/BARLAS, s. 165; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 92.

804 Bkz. Birinci Boliim: V. A. 1. a. Yasal Onalim Hakki.

805 Bkz. Ugiincii Béliim: 1. A. Hakkin Tek Tarafli Bir frade Beyani ile Kullanilmast.
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eklenen beyan ile kullanilmasi s6z konusu olabilecektir8%

. Bu ihtimalde davaci geri alim
hakki lehtar1 yani eski malik veya onun miras¢ilaridir. Birden fazla sayida miras¢inin

varligi halinde, davanin tiim mirasgilar tarafindan (elbirligi halinde) ikamesi

807 808

zorunludur®™'. Davanin davalis1 ise muhatap/malik veya onun mirasgilaridir®®. Davaliin
tasinmazi dava tarihinden dnce devretmis olmast durumunda, hakkin tapuya serh verilip
verilmemesi durumuna gore iki ihtimal ortaya ¢ikmaktadir: Hak tapu kiitiigline serh
verilmis ise dava son malike karsi ileri siiriilebilecek olup; aksi durumda, talep hakki sahsi
bir hak olarak devam edeceginden, yeni dava son malike karsi ileri siiriilemeyecek ve
davact yalmizca taginmazi devreden eski malik aleyhinde tazminat isteminde

bulunabilecektir®®.

Babhsi gecen dava, bir tescile zorlama davasi olarak kabul edilmektedir (TMK 716.

Y819, Anlatilanlar1 somutlastirirsak; alacaklisinin kendisi hakkinda baslatmis oldugu

madde
icra takibine karsilik, ayn1 alacagin geri 6denmesini teminen taginmazini alacaklisina geri
alim hakkini sakli tutmak kaydi ile devreden ve borcunu yapilandiran borg¢lu, bor¢larinin
timiini ifa ettiginde bor¢lu olmadiginin tespiti talepli bir dava ikame ederken, ayni
zamanda dava dilek¢esinde ilgili taginmaz i¢in geri alim hakkini kullandigini ve

tasinmazin kendisine devrini alacaklisindan talep ettigini de beyan edebilecektir®!,

Dava dilekgesinin sunuldugu tarih, irade beyaninin yoneltildigi tarihi ifade
etmektedir. Bu nedenle; hakkin dava yolu ile kullanimi irade beyaninin zorunlu olarak
dava dilekgesi igerisinde yoneltilmesi gerektirdiginden, bu yontemde 6zel zorunlu bir
sekil kuralinin varlig1 kabul edilmektedir. Dava agildiktan sonra; davaci yanca mahkeme
tarafindan belirlenen geri alim bedelinin karar tarihine kadar depo edilmesi gerekmekte
olup, bedelin yatirlmamasi davanin reddi sebebi olarak kabul edilmektedir®'2. Yargitay

da ayn1 yonde kararlar tesis etmektedir®®®.

86 DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, s. 81.; NOMER, s. 80; TUNABOYLU, s. 768.

807 TUNABOYLU, s. 768.

808 TUNABOYLU, s. 769.

809 TUNABOYLU, s. 769.

810 CETINER, s. 391; TUNABOYLU, s. 768.

811 CETINER, s. 391.

812 TUNABOYLU, s. 768.

813 “...Vefa hakki sebebi ile davali adina olan kaydwm iptali ile davaci adina tesciline karar verilmesi
icin hiikiimden once mahkemece uygun gériilen siire igcinde vefa bedelinin depo ettirilmesi o taktirde
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Davanin kabulii halinde, tasinmazin tapu kaydinin iptali ile lehine hak tesis edilen
davaci adma tesciline karar verilecektir®®. Burada akla gelen bir soru ise isbu davadan
feragat edilmesinin, geri alim hakkindan da feragat edildigi sonucunu ortaya ¢ikarip
cikarmadigidir. Bu sorunun cevabi olumsuz olup, davadan feragat edilmesi hakkin da
feragat nedeni ile sona erdigi anlamini tasimayacaktir. Zira bu durumda, geri alim
hakkindan kaynaklanan talep hakkindan vazgecilmis sayilamayacag belirtilmektedir®®®.
Kanimca, bu durum yukarida®!® belirtilen hakkin kullanildiktan sonra irade beyaninin geri

alinamamasina yonelik ilke ile ¢elismektedir.

C. Hakkin Kullanilmasinin Hiikiim ve Sonuglari

Geri alim hakkinmn kullamlmasinin temel ve en dnemli sonucu yukarida®t’ da
bahsedildigi gibi hakkin kullanilmasi ile lehtar ile muhatap arasinda bir satim iligkisi
kurulmasidir 828, Bu béliimde bu satim iliskisi ile meydana gelecek sonuglar ve taraflar

acisindan dogacak ytikiimliiliikler tizerinde durulacaktir.

1. Geri Alim Bedelini Odeme Yiikiimliiliigii

Geri alim bedelini o6deme yiikiimliiliigli, hakki kullanan hak lehtarinin

819 Hakkin kullanimu ile hak lehtar1 geri alim bedelini 6deme yiikiimliiliigii

tizerindedir
altma girecektir®. Taraflar yukarida®?! bahsedilmis oldugu gibi, geri alim bedelini

aralarinda belirleyerek geri alim s6zlesmesinde zikredebileceklerdir. Taraflarca geri alim

hiikiim kurulmas: gerekir. Olayda vefa bedelinin depo ettirildigine iligkin dosyada hi¢bir aciklik
mevcut degildir. Vefa bedeli yodniinden yukarida agiklanan esaslara gore islem yapilmasi
gerekeceginden hiikmiin bozulmast icap eder” (YARGITAY 6. HD. 13.08.1993 T., 7892/8271 Sayilt
karar, TUNABOYLU, s. 774 vd.).

84 CETINER, s. 391; TUNABOYLU, s. 768.

815 NOMER, s. 80.

816 Bkz. Ugiincii Béliim: I. C. irade Beyaninin Geri Alinamamasi.

817 Bkz. Bolim Bir: IV. E. Yenilik Doguran Hak Teorisi.

818 “Vefa hakki sahibi bu hakkr kullandigint bor¢lusuna ac¢iklamasiyla birlikte miilkiyet hakkinin vefa
hakki sahibine ge¢cmesini saglayan hukuksal durum meydana gelir’. (YARGITAY HGK., 1987/464
E., 1987/912 K., 09.12.1987 T. Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1, Erisim tarihi: 17.07.2018).

819 BUZ,s.204; CETINER, s. 377; ESENER/GUNDOGDU, s. 42; HATEMI, s. 28; KISAGUN, s. 748;
NOMER, s. 65; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Kisiler, s. 92; SEBUK, s. 97 vd.;
SIRMEN, s. 411; TEKINAY, s. 9 vd.

80 Bkz. Birinci Boliim: IV. E. Yenilik Doguran Hak Teorisi.

81 Bkz. Birinci Boliim: VI. A. 2. Geri Alim S6zlesmesi I¢erigine Iliskin Kosullar.
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bedelinin belirlenmemis olmasi durumunda ise geri alim bedeli, hak lehtarinin malike

tasinmazi devir ettigi bedel olarak kabul edilecektir.

Taraflar geri alim bedelini acikca belirleyebilecekleri gibi, bu hususta hakkin
kullanim tarihinde taginmazin rayi¢ bedeli iizerinden satim islemi yapilacagi yoniinde de
anlasabileceklerdir®?. Bu durumda, anlasma gecerli sayilmakta ancak sdzlesmede farkli
bir hiikkim yer almiyor ise tasinmazin rayi¢ degerinin, mahkeme tarafindan

gorevlendirilecek bilirkisilerce belirlenmesi gerektigi kabul edilmektedir®?.

Tasinmazin geri alim bedelinin taraflarca belirlendigi durumda giindeme
gelebilecek iki soru bulunmaktadir. Bunlardan ilki, tasinmazin olaganiistii nedenlerle
(yangin, sel vb. olaylar) zarar gérmesi durumunda geri alim bedelinde indirim yapilip
yapilmayacagi sorusudur. Bu ihtimalde degerin degismeyecegi belirtilmektedir. Zira; bu
gibi durumlarda hakkin tesisi esnasinda bedel belirlenirken, tasinmazin degerinin artma

ihtimali de mevcut olup, bedel farazi olarak belirlenmistir®*.

Diger soru ise paranin reel degerindeki olaganiistii diisiisler karsisinda, geri alim
bedelinin halen gecerli sayilip sayilmayacagi hususudur. Nomer’e gore; bu durumda
cevap olumsuz olacak olup, yazar ““...malikin TMK 2. madde geregi tasinmazin degerinin

yeniden belirlenmesini talep etme hakki oldugunu” kabul etmektedir®?,

Geri alim hakkinin tesisi ile geri alim hakkinin dava konusu olmasi durumunda; hak
tesisi ile dava tarihi arasinda uzun bir siire gegmesi durumunda ise paranin degerinde
diistisler s6z konusu olmasa dahi, geri alim bedelinin tasinmazin rayi¢ degeri iizerinden
kabul edilecegi yoniinde Yargitay igtihadini da bu boliimii sonlandirirken zikretmek

uygun olacaktir®?6,

822 NOMER, s. 65; SEBUK, s. 101.

823 NOMER, s. 65.

824 NOMER, s. 66; SEBUK, s. 99.

825 NOMER, s. 66.

826 “...Normal olarak satis sézlegsmesindeki satis bedeli gerialim bedeli olarak kabul edilmelidir. Ancak
sozlesmenin kuruldugu tarih ile gerialim davasit arasinda uzunca bir siire ge¢mis ise bu durumda
geri alim bedeli geri alim davasmin agildig tarihteki degeridir”. (YARGITAY 6. HD. 2012/1281
E., 2012/4872 K., 27.03.2012 T. I¢tihat- Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1, Erisim tarihi: 10.04.2019).
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2. Miilkiyetin Devri Yiikiimliliigii

Geri alim hakkinin kullanilmasi ile tasinmazin miilkiyeti kendiliginden hak

sahibine gegcmemektedir. Bu nedenle, miilkiyetin devrine dair yiikiimliiliik muhatabin

827

tizerindedir®’. Malikin 6liimii durumunda ise bahsi gecen miikellefiyet mirascilarina

gececektir®?®,

Hak lehtar1, hakki kullandigini beyan ettiginde muhatap tasinmazini lehtara devirle

yiikiimlii olacaktir®?®

muhataba karst TMK 716. maddedeki imkanlardan faydalanabilecektir®*°. Maddenin ilk

. Bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmemesi halinde, hak Ilehtar

fikrasina gore “Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak
malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan
kimse, malikin kaginmasi halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen geg¢irilmesini isteyebilir.”
Maddeye gore; dava kapsaminda tesis edilecek kabul karari ile miilkiyet hak lehtarina

gececek olup, tescil bu durumda agiklayici bir gériiniim arz edecektir®®?,

Ancak belirtmek gerekir ki TMK 716. maddeye istinaden taninan dava hakki,
muhatabin tasinmaza malik olmakta devam ettigi ve buna ragmen miilkiyeti hak lehtarina
gecirmek istemedigi durumlar icin gecerlidir. Diger bir ihtimal olan; malikin taginmazi
liclincli bir kisiye devir etmesi durumunda, farkli ihtimaller ortaya c¢ikmaktadir:
Bunlardan ilki; hakkin tapu siciline serh verildigi durumda, hak lehtarinin ii¢ilincii kisilere
basvurabildigi durumlar olup, bu konu yukarida®®? detayli olarak aktarilmus idi. Tkinci
thtimal ise hakkin serh verilmedigi durumda taginmazin malik tarafindan {i¢iincii kisiye
devri olup, bu durumda sayet yeni malikin taginmazi hak lehtarina devir etmeyi kabul

833

etmesi durumunda bir sorun yasanmayacaktir®>. Ancak belirtilen ihtimalin tersi soz

827 Bkz. Birinci Boliim: IV. E. Yenilik Doguran Hak Teorisi.

828 Bkz. Birinci Béliim: II. Geri Alim Hakkinin Taraflari.

89 AYAN, Esya, s. 432; BUZ, 5. 147; CETINER, s. 377; ERTAS, 5. 383; KISAGUN, 5. 739; NOMER,
5. 64: SEBUK, s. 96: SIRMEN, s. 408; TANDOGAN, s. 289; TEKINAY, s. 9 vd.

80 AYAN, Esya, s. 432 vd.; ERTAS, s. 383; NOMER, s. 64; SIRMEN, 5. 411; TANDOGAN, s. 289.

8L AYAN, Esya, 5. 433; TANDOGAN, s. 289.

832 Bkz. fkinci Boliim: I. C. 2. Hakkin Serh Verilmesinden Sonraki Devirler Ve Hak Kazanimlar
Yoniinden Hiikiim ve Sonuglar.

833 NOMER, s. 65.
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konusu ise, lehtarin elindeki tek imkan muhataptan ugramis oldugu zararini talep etme

yoluna gitmesi olacaktir®®,

3. Muhafaza ve Koruma Yiikiimliiliigii

Geri alim hakkinin taninmasi ile taginmaz malikinin, hak lehtarina karsi bazi
yiikiimliiliikleri s6z konusu olmaktadir. Bunlardan ilki, malikin tasinmazi hakkin tesis
edildigi tarihteki hali ile muhafaza etmesi ve bu yonde yapilmasi gereken tiim masraflari

da kendisinin karsilamasidir®®

. Malik bu masraflari, hak lehtarindan hak tesisi yahut
hakkin kullanilmasi sirasinda talep edemeyecektir®®. Burada bahsi gecen muhafaza
yiikiimliliigli, elbette malikin miidahale alam1 disinda kalan nedenlerle olusacak
degisiklikleri (6rnegin tasinmazin deprem nedeni ile yikilmasi gibi) kapsamayacaktir. Bu

gibi durumlar karsisinda hak lehtarmin talep haklar1 yukarida®®’

ayrica incelenmistir.
Malikin; tasinmazi hak tesisindeki durumunda muhafaza etme ylikiimliligi,
hakkin serh verilmesinden sonra, tasinmazi devir alan {igiincii kisiler icin de gegerli
olacaktir. Bu yiikiimliilik; TMK 2. maddede yer alan diiriistliik kurali geregi olup, bu
yonde geri alim sodzlesmesi yahut serh anlagmasinda ayri bir hiikiim bulunmasi
gerekmemektedir. Ancak bu yiikiimliiliigiin kapsamina, tasinmazin hakkin kullanimina
kadar gecen siire zarfinda ugrayacagi olagan yipranmadan kaynakli deger kayiplari

girmeyecektir®®,

Bu kapsamda giindeme gelen bir soruna da de§inmekte fayda goriilmektedir. O da
sayet tasinmaz iizerinde geri alim hakkinin tesis edildigi tarihten sonra; malik tarafindan
inga edilen yapilar yoniinden, hak lehtarmin sahip oldugu haklar ve imkanlarin ne
oldugudur. Bu durum oncelikle hak sahibinin ilerideki muhtemel hak kullanimini
engelleyecek bir davranis sayilacagindan, hak lehtar1 hakkini kullanmaktan vazgecip
olusan zararmin tazminini malikten talep edebilecektir. Yapiin ingasinin geri alim

sOzlesmesinde yer almasi halinde; lehtarin tazminat talebi s6z konusu olmayacak ve geri

84 Bkz. Ikinci Béliim: 1. Geri Alim Hakkinin Tapu Kiitiigiine Serh Verilmesi.
835 NOMER, s. 66.

836 NOMER, s. 67.

87 Bkz. Ugiincii Béliim: II. C. 1. Geri Alim Bedelini Odeme Y iikiimliiliigii.
838 NOMER, s. 67.
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alim bedelinin, s6zlesmede aksi yonde bir hiikkiim bulunmamasi halinde bu yapiy1 da
kapsayacag kabul edilecektir. Ancak malik yapinin insas1 hususunda kétii niyetli ise ve
lehtar da hakki kullanmaktan vazge¢miyor ise bu durumda, lehtar hakki kullanirken
malikten yapiin kaldirilmasini talep edebilecektir. Bu durumda olusacak maliyet, malik
tarafindan karsilanacaktir (TMK madde 722). Hak lehtarinin, malike TMK 723. madde

geredi uygun bir tazminat ddemesi sureti ile bu yapimin kaldirilmamasi da miimkiindiir®%°.

4. Diger Yiikiimliiliikler

Miilkiyeti devir ve geri alim bedelinin 6denmesinin yani sira, muhatap ve hak
lehtarinin yerine getirmesi gereken baskaca yiikiimliiliikler de mevcuttur. Bunlardan ilki,
hakkin kullanilmasi ile meydana gelecek satim iliskisi kapsaminda muhatabin ayni
zamanda satic1 olmasi nedeni ile TBK kapsaminda kendisine yiiklenen borglardir. Ornek
olarak, TBK madde 214. maddede diizenlenen zapttan sorumluluk veya TBK 219.

maddede diizenlenen ayiptan sorumluluk durumlar gosterilebilecektir®.

TBK 214-218 maddeler ile saticinin zapttan sorumlulugunu hiikkme baglayan
diizenleme geregi; muhatap tasinmazin hak lehtarina devri sirasinda taginmaz iizerinde
tesis etmis oldugu diger haklar nedeni ile lehtara karsi sorumlu olacaktir®!. Burada
muhatabin kusurlu olup olmamasi, sorumlulugu agisindan bir farklilik yaratmayacaktir.
Ancak TBK madde 214 hiikmii emredici olmadigindan; muhatap ile hak lehtar1 aralarinda
yapacaklar1 bir anlagsma ile bu sorumlulugun kapsamini daraltabilecek, genisletebilecek

842

yahut tamamen ortadan kaldirabileceklerdir®™. Ancak tapu kayitlarinin aleniligi ilkesi

839 NOMER, s. 68.

840 CETINER, Bilgehan, “Yeni Tiirk Borglar Kanunu’nda Yarar Ve Hasarin intikali {le Saticinin Ayiptan
Sorumluluguna Tliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuast, Cilt:67, Say1:1-2, Istanbul, 2009, S. 97-113, s. 105; NOMER, s. 65; NOMER / ENGIN,
s. 142 vd.; SEBUK, s. 100.

81 AYDOGDU/KAHVECI, s. 125 vd.; CABRI, Sezer, “Tasmmmaz Satiginda Saticimin Zapttan
Sorumlulugu”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi- Prof. Dr.
Cevdet Yavuz'a Armagan, Ozel Sayi, Cilt: 22, Say: 3, Istanbul, 2016, s: 581-610, s. 586 vd.; EREN,
Borglar Ozel, s. 77; NOMER/ENGIN, s. 143 vd.; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 62 vd.;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 141.

842 CABRI, s. 589; EREN, Bor¢lar Ozel, s. 80; NOMER/ENGIN, s. 142 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
64.
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nedeni ile zapttan sorumluluk ancak satict/muhatabin bu hususta bir giivence verdigi

durumlarda s6z konusu olacaktir®*3,

Bu kapsamda; ozellikle kismi zapt yani konumuz agisindan taginmazin kismen
devre konu edilmesi yahut tasinmaz kaydinda tiglincii kisi lehine bir sinirli ayni hak tesisi

844

de mimkiin olabilir®**. Muhatap hakkin kullanildig1 anda tasinmaz iizerinde iigiincii

kisilere tanimis oldugu smirli ayni haklar nedeni ile hak lehtarinin ugramis oldugu

845

zararlar1 da gidermekle yiikiimlii olacaktir®™. Hatta bu kapsamda lehtar, zarar1 oraninda

geri alim bedelinin diisiiriilmesini de talep edebilecektir®®.

TBK madde 219 geregi ayiptan sorumluluk durumunda; satisa konu taginmazin,
alict tarafindan saticiya bildirilen niteligi tasimadigindan yahut alicinin o taginmazi
kullanirken elde etmeyi planladig1 faydalar1 saglayacak niteligi hi¢ veya geregi gibi haiz
olmamasindan bahsedilmektedir. Burada maddi, hukuki ya da ekonomik ayiplarin séz
konusu olabilecegi goriilmektedir®®’. Bu kapsamda hak lehtar1 olan alicinin segimlik
haklar1 s6z konusu olacaktir. Bunlardan ilkine gore; alici, muhatap/saticinin ayiptan
sorumlulugu hiikiimleri kapsaminda, TBK 227. madde geregince sozlesmeden donme,
satilan1 iade etmeyip ayibin nispetinde bedelden indirim isteme, asirt bir masrafi
gerektirmiyor ise taginmazin masrafi saticiya ait olmak kaydi ile onarilmasini talep etme

hakkina da sahip olabilecektir8,

Onceki boliimlerde®*®

malik muhatabin hakkin tesisinden sonra tasinmazi muhafaza
ile yikiimli oldugu belirtilmis idi. Malikin bu yiikiimliiliigline uymamast nedeni ile

tasinmazin lehtar tarafindan kullanilamayacak duruma gelmesi veya kullaniminin énemli

83 BELEC, s. 104, dipnotu:349; SIPKA, s. 188, dipnotu: 70.

84  CABRI, s. 588; EREN, Borglar Ozel, s. 94 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 70;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 146.

85  AYDOGDU/KAHVECI, s. 135 vd.; EREN, Borglar Ozel, s. 94 vd.; NOMER/ENGIN, s. 158;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 71.

86 NOMER, s. 66; SEBUK, s. 100.

87 AYDOGDU/KAHVECI, s. 136 vd.; CETINER, Makale, s. 105; EREN, Borglar Ozel, s. 100;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 71; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 113.

88  AYDOGDU/KAHVECI, s. 185 vd.; CETINER, Makale, s. 108 vd.; EREN, Bor¢lar Ozel, s. 127 vd.;
NOMER, s. 67; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 82; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 120 vd.

849 Bkz. Ugiincii Boliim: II. C. 3. Muhafaza ve Koruma Yiikiimliiliigii.
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o6l¢iide kisitlanmasina neden olacak nispette tahrip olmast durumunda, malik lehtarin bu

nedenle ugramis oldugu zararlar1 karsilamakla yiikiimlii olacaktir®°.

Son olarak; malik tarafindan yapilan ve taginmazin degerinin geri alim bedelinin
cok tizerine ¢ikmasina neden olan insaat ve eklemelerin mevcut olmast durumunda, hak
lehtar1 alicinin 6demekle yilikiimlii oldugu geri alim bedeline bu farkin da eklenmesi

gerekecegi belirtilmektedir®?!.

I1l.  GERIi ALIM HAKKININ KONU EDIiLEBiCEGI iSLEMLER

A. Hakkin Devri

Hak devri kavramsal olarak; hakkin kapsam ve niteligi ayni kalmak kaydi ile

sOzlesmenin ilk hak sahibinden digerine devrini, yani hak sahibindeki degisikligi ifade

852

etmektedir®™“. Geri alim hakki agisindan bakilacak oldugunda; taraflarca hakkin tesisi

strasinda devrinin miimkiin olduguna iligskin bir anlagma saglanmadig1 miiddetce, hakkin

devre konu edilemeyecegi goriilmektedir (TBK madde 239)%3.

Devir isleminin diizenlendigi sozlesmenin tabi oldugu sekil sarti, TBK 239.
maddenin ikinci fikrasi ile diizenlenmekle maddeye gore; “hakkin kurulmas: igin
ongoriilen sekilde diizenlenmesi gerekmektedir”®®*. Buna gore, geri alim hakkini konu

alan devir sdzlesmesinin de resmi sekle tabi olacag: kuskusuzdur®®.

80  CETINER, Makale, s. 110; NOMER, s. 67; SEBUK, s. 99 vd.

81  SEBUK, s. 100.

82 AYRANCI, s. 33 vd.; BAYGIN, s. 15; BUZ, s. 269; DEMIRBAS, Feride, s. 164; SEBUK, s. 113.

83 AVCI BRAUN, s. 1459; AYAN, Esya, s. 430.; AYDOGDU/KAHVECI, s. 279 vd.; AYRANCI, s.
130; BAYGIN, s. 15; BUZ, 5. 365; CETINKAYA, s. 39; DEMIRBAS, Feride, s. 263; EREN, Borglar
Ozel, s. 224; ESENER/GUVEN, s. 291; GUCLU/YALVAG, s. 20; GUMUS, s. 437; HELVACT, s.
403 vd; KARAHASAN, s. 1284; KISAGUN, s. 742; KizIR, s. 1780;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 536; OLGAC, s. 252; SEBUK, s. 115; SIRMEN, s.
411; TANDOGAN, s. 288; TEKINAY, s. 11 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1297;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137; YUCEL, s. 92 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69.

84 AVCIBRAUN, s. 1460; AYAN, Esya, s. 430; AYDOGDU/KAHVECI, s. 279; DEMIRBAS, Feride,
s. 263; ESENER/GUVEN, s. 291; GUMUS, s. 437; KiZIR, s. 1780; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 536; SIRMEN, s. 411; YUCEL, s. 92 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69.

85  AVCIBRAUN,s. 1460; AYDOGDU/KAHVECI, s. 279; ESENER/GUVEN, s. 291; KiZIR, s. 1780;
NOMER, s. 50; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 536; OLGAC, s. 256; YAVUZ, Nihat,
Serh, s. 1298.
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Hak lehtart; gerek hakkin tesisi sirasinda ve gerekse tesisinden sonra muhatabin
muvafakat etmesi kosulu ile geri alim hakkini devre konu edebilecek olup; bu yonde yasal

bir engel bulunmamaktadir®®.

Devir islemine malik muhatabin riza gostermesi
zorunlulugu bulunmakta olup; bu zorunluluk, onun tanimadig: ii¢lincii kisilerle islem
yapma mecburiyetine diismesini Onleyen bir unsurdur. Zira muhatap; hak lehtarinca
hakkin devrinin yapilacagi kisiye, onun hakkini kullanmasi durumunda tasinmazini
devirle yiikiimlii olacaktir. Bu nedenle muhataba, satim iligkisi i¢ine girecegi kimseyi

857

se¢me sans1 verilmektedir®’. Muhatap bu riza beyanini, devir anlasmasinin metni i¢inde

veya ondan sonra ayrica sunacagi bir beyan ile sunabilecektir®®®,

Devir isleminin -hakkin tesisi aninda veya sonra ayri bir beyan ile- muhatabin
rizasma bagli olmasi islemin tam olarak bir sdzlesme devri niteliginde oldugunu
gostermektedir. Zira burada islemin alacagin devri mi yoksa s6zlesmenin devri islemi
olarak m1 diizenlenebilecegi hususu akla gelebilecek olup alacagin devrinde bor¢lunun
(konumuz agisindan muhatap) rizasmna gerek bulunmayacagindan®® sozlesmenin

devrinin sdz konusu oldugu tartismasizdir (TBK 205. madde ikinci fikra)®°.

Muhatabin bahsi gegen riza beyaninin hangi sekle tabi olacagi hususu ise
tartismalidir®?. Bir goriise®? gore, bu beyan icin adi yazili sekil yeterli iken; diger bir
goriise®®® gore, riza beyaninin hakkin tesis edildigi sozlesmenin tabi oldugu sekil sartina
tabi oldugu kabul edilmektedir. Konumuz agisindan ikinci goriiste, beyanin geri alim
s6zlesmesinin tabi oldugu resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Ilk goriisii destekleyen

Cetiner®* “hakkin devrinin ancak sozlesmede yer aldigi durumda miimkiin olabilecegine

856 BAYGIN, s. 15; BUZ, s. 367 vd.; KIZIR, s. 1780; NOMER, s. 49; YUCEL, s. 93.

857 AVCI BRAUN, s. 1461; BAYGIN, s. 15; BUZ, s. 367 vd.; HELVACI, s. 403 vd.; KiZIR, s. 1780
vd.; NOMER, s. 49.

88 AVCI BRAUN,s. 1461; YUCEL, s. 93.

89 ARAL, Fahrettin, “Topyekiin Temlik”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 42,
Say1:1-4, Ankara, 1991-1992, s. 93-141, s. 93; FRANKO, Nisim, “Alacagin Temliki”, Ankara
Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi, Cilt:49, Say1:1, Ankara, 1994, s. 177-197, s. 188; SAFAK, s.
26.

860 BAYGIN, s. 15 vd.; BUZ, s. 368; GUMUS, s. 438; KiZIR, s. 1781.

861 BUZ, s. 36369 NOMER, s. 49.

862 BUZ, s. 370 vd.

863 BAYGIN, s. 15 vd.; HELVACI, s. 405; NOMER, s. 50; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137.

864 BUZ, s. 370 vd.
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yvonelik kural geregi muhatabin zaten devre muvafakat etmis olmasina ragmen hakkin
devri isleminin alacagin temliki islemine benzedigini ve bu nedenle alacagin temlikine

iliskin hiikiimlerin kiyasen devir islemine de uygulanmasi gerektigini” belirtmektedir.

Ikinci goriisiin gerekgesi; geri alim hakkinin tasinmazlar agisindan tesisinde gerekli
olan sekil kosulunun, o hakkin devri esnasinda da zorunlu kilinmasi gerektigi olarak
aciklanmaktadir®®. fkinci goriis; hakkin devrinin hak lehtar1 degisikligine sebep olmasi
ve bu hususun geri alim sdzlesmesinde esasli bir unsur sayilmasi nedeni ile kanimca da
kabul edilmelidir. Zira geri alim sozlesmesi sunularak tapu midiirliigii nezdinde islem
yapilacagi sirada, sozlesmedeki taraf degisikligine ait belgenin de resmi sekilde

diizenlenmesi zorunlu olacaktir.

Geri alim hakkinin devri halinde; sayet hakkin serhi gergeklesmisse yeni lehtar da

bu serhten yararlanacak olup, yeniden serh i¢in bagvuru yapilmasma gerek

bulunmayacaktir®®.

B. Hakkin Kullanilmasi ile Dogacak Alacak Hakkinin Devri

Geri alim hakkinin kullanilmasi ile s6z konusu olan alacak hakkinin devredilmesi

867

miimkiindiir®’. Devir islemi, TBK 183 vd. maddelerde diizenlenen alacagin devri ile ilgili

hiikiimlere tabidir®®. Bu nedenle; her ne kadar geri alim sézlesmesi resmi sekle tabi®®

ise de hakkin kullanilmasi ile dogacak alacak hakkinin devrinin, adi yazili sekilde

870

yapilmast yeterli sayilmaktadir’ Hakkin kullanilmasina yonelik beyan heniiz

gerceklesmemis ve dolayisi ile alacak hakki heniiz dogmamis olsa dahi ileri tarihli

alacaklarin devri hukuken miimkiin oldugundan devir islemi gegerli sayilacaktir®’®,

85  NOMER, s. 50; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1298.

86 ADAY, Makale, s. 629 vd.; NOMER, s. 49, dipnotu:161; YUCEL, s. 94.

87  BAYGIN, s. 16; NOMER, s. 50; YUCEL, s. 92.

88  NOMER, s. 50; YUCEL, 5. 92 vd.

89 Bkz. Birinci Béliim: VI. A. 1. b. Geri Alim S6zlesmesinde Sekil.

870 BAYGIN, s. 16; FRANKO, s. 181; NOMER, s. 50; YUCEL, s. 92 vd.

871 ARAL,s. 93-141, s. 106; BAYGIN, s. 16; NOMER, s. 50; NOMER, Haluk Nami, Beklenen Haklar
Uzerindeki Tasarruflarin Hukuki Sonuglar1, Beta Yayinlari, Istanbul, 2002, s. 110 vd.
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Alacak hakkinin devri halinde; devri alan tigiincii kisi hakki kullanamayacak olup,
yalnizca lehtar hakki kullandiginda malikten tasinmazin miilkiyetinin kendisine devir

872

edilmesi yoniinde bir talep hakkina sahip olacaktir®’“. Bunun nedeni, taraflar arasindaki

asil borg iliskisi kapsaminda tesis edilen yenilik doguran haklarin alacak devri

873

kapsaminda olmamasidir®’®. Ayn1 dogrultuda; hakki kullanma yetkisini elinde tutan

lehtar, geri alim bedelini 6deme yiikiimliiliigii altinda olmaya devam edecektir®’,

C. Hakkin Miras Yolu ile intikali

Geri alim hakki lehtarinin 6liimii halinde hak sona ermeyecek, lehtarin
miras¢ilarina intikal edecektir (TBK madde 239)87°. Zira geri alim hakki, bir yenilik
doguran haktir ve yenilik doguran hakkin lehtarinin 6liimii ile kural olarak hak sona
ermeyecektir®’®, 87, Hakkin miras¢ilara gegebilmesinin bir baska nedeni de geri alim
hakkinin; lehtarin kisiligine bagli bir hak olmayip, 6rnegin oturma hakki gibi (TMK
madde 823) yalmizca onun kullanimina tahsis edilmis bir hak niteligi de arz

etmemesidir®’®.

Geri alim hakkinin mirasgilara intikali, miras hukukuna iligkin TMK hiikiimleri
geregince gerceklesecektir®’®. Ancak geri alim sdzlesmesinde taraflar, bu hususun aksini
kararlastirabilmektedir®®. Yine lehtar, TMK 517. maddesinde bahsi gegen muhatap
lehine olmak tizere belirli bir mal birakma yolu ile hakkin miras¢ilarina gegmesini

yapacagl oliime bagl bir tasarruf ile engelleyebilecektir. Bu islem, TMK 517. madde

872 NOMER, s. 50.

873 FRANKO, s. 187.

874 NOMER, s. 50.

875 AVCI BRAUN, s. 1459; AYAN, Esya, s. 430; AYDOGDU/KAHVECI, s. 280; BAYGIN, s. 15;
BUZ, s. 436; DEMIRBAS, Feride, s. 263; EREN, Borglar Ozel, s. 224; ESENER/GUVEN, s. 291;
GUCLU/YALVAC, s. 20; GUMUS, s. 437; HELVACIL, s. 406; KARAHASAN, s. 1284; KiZIR, s.
1780; NOMER, s. 51; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 536; OLGAC, s. 252; SEBUK,
s. 116; SIRMEN, s. 411; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1298; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 137; YUCEL, s.
93; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 69.

876 AYRANCI, s. 129; BAYGIN, s. 15; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1298.

817 Oliim halinde sona ermenin hangi durumlarda gergeklesecegi hususunda bkz. Ugiincii Béliim: IV.
A. Hak Lehtarinin Oliimii Durumunda Sona Erme.

878 SEBUK, s. 116 vd.

879 GUMUS, s. 439; KiZIR, s. 1782 vd.

80  AVCI BRAUN, s. 1459; AYDOGDU/KAHVECI, s. 280; BAYGIN, s. 15; GUMUS, s. 437; KiZIR,
s. 1780; NOMER, s. 51; YUCEL, s. 94.
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kapsaminda sayilan “oliime bagl bir tasarrufla... bir kimsenin bir borgtan

kurtarilmas:...” niteliginde bir islemdir®®?.

D. Hakkin Haczi ve iflas Masasina Dahil Olmasi

Geri alim hakkinin haciz edilebilmesinin, onun devir edilebildigi durumlarda
miimkiin oldugu kabul edilmektedir®?. Geri alim hakki ancak muhatabin rizasi ile
devredilebildigine gore®, hakkin devrinin miimkiin oldugu durumda haczi de hukuken

miimkiin olacaktir®®,

Uzerinde geri alim hakki tesis edilen tagimmazin haczinin miimkiin olmasi
durumunda, iki ihtimal karsimiza ¢ikmaktadir: Bunlardan ilki, geri alim hakkinin tapu
siciline serh verildigi durumdur. Bu ihtimalde haciz, lehtarin hakkini kullanmasina engel
olmayacaktir; ancak lehtar satis iliskisi kurulduktan sonra geri alim bedeli muhataba
degil, icra dosyasina ddeyecektir. Hakkin serh edilmemesi durumunda ise hak lehtari
ancak haciz alacaklisinin muvafakati ve dosyanin bulundugu icra dairesi miidiirliigiiniin

izni ile hakkini kullanabilecektir®®.

Muhatabin iflas1 halinde ise geri alim hakki, tapu siciline serh verilmedigi durumda
tasinmaz iflas masasia girecek ve hak ile ilgili olarak 11K 198. madde hiikmii gegerli
olacaktir. Maddeye gore; “Mevzuu para olmayan alacak ona muadil bir kiymette para
alacagina ¢evrilir. Su kadar ki iflas idaresi taahhiidiin aynen ifasina deruhte edebilir. Bu
takdirde alacakli talep ederse iflas idaresi teminat gosterir”’. Maddeye gore, iflas idaresi
-veya tasfiyenin durumuna gore iflas miidiirliigii- geri alim hakkindan kaynaklanan talep
hakkin1 paraya gevirebilecek yahut aynen ifaya karar verebilecektir. Ancak tapu kiitligline

serh verilmis bir geri alim hakkinin lehtari; iflas masasina kars1 hakkini kullanabilecek

8l NOMER,s. 51.

82  SEBUK,s. 117 vd.

883 Bkz. Ugiincii Boliim: III. A. Hakkin Devri.
84  SEBUK,s. 118.

85  OLGAC,s. 258.
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olup, geri alim bedelini ise miiflis muhataba degil, masaya 6demesi gerekmektedir. Bu

durumda, satis islemi gergeklesecek ve lehtar miilkiyeti devir alabilecektir®®®,

IV. GERIi ALIM HAKKININ SONA ERDiGIi DURUMLAR

Geri alim hakkinin sona ermesi durumu c¢esitli sekillerde karsimiza
cikabilmektedir®®’. Bu kapsamda her bir sona erme durumu kendine &zgii sonuglar
icermektedir. Bu boliimde hakkin sona erdigi durumlar ile bu kapsamda s6z konusu olan

hukuki sonuclar incelenecektir.

A. Hak Lehtarimmn Oliimii Durumunda Sona Erme

Geri alim hakkinda, hak lehtarinin 6liimi kural olarak hakki sona erdiren bir neden

88 Ancak lehtarin 6liimii ile hakkin sona erecegi taraflarca kararlastirimig®®

degildir
yahut hak kisiye bagl olarak tesis edilmis ise 6liim, hakki sona erdiren bir sebep olarak
kabul edilebilecektir®®. Yine lehtarm miras¢ilarmin TMK madde 605 vd. hiikiimleri
uyarinca mirasi reddetmeleri durumunda, geri alim hakki 6liim ile (aslinda mirasin reddi

ile) sona ermis sayilmaktadir®:,

B. Hak Serh Verilmeden Tasinmazin Uciincii Kisiye Devri Durumunda

Sona Erme

Geri alim hakkinin tapuya serh verilmemesi halinde, lehtarin tasinmazi devralacak

ticiincli kisilere karst hakkini ileri siiremeyecegi ve ancak malikten ugradigi zararin

836 OLGAGC, s. 259.

8a “Vefa hakki, hakkin konusu olan malin yok olmasi veya hak sahibinin feragatiyle, miinhasiran hak
sahibinin sahs1 goz oniinde tutularak vefa hakki kurulmussa hak sahibinin 6liimii sonucu veyahut ta
tapu siciline serh edilmeme halinde malin iigiincii kisiye satilmasiyla birlikte vefa hakki sona erer.
Vefa hakkina iliskin sézlesmede siire ongoriilmiisse bu siirenin dolmasi .. hak diiser” (T.C.
YARGITAY HGK 1987/464 E., 1987/912 K., 09.12.1987 T. Ictihat (Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi,
Erisim tarihi: 06.06.2018).

88 Bkz. Ugiincii Béliim: I11. C. Hakkin Miras Yolu ile Intikali.

889 KISAGUN, s. 742; NOMER, s. 78; YUCEL, s. 104; serh verilmemis geri alim hakkinin lehtarin
6liimii ile sona erecegi yoniindeki goriis i¢in bkz. CETINKAYA, s. 39.

890 BUZ, s. 436; GUCLU/YALVAGC, s. 22; KISAGUN, s. 742; OLGAC, s. 259; SEBUK, s. 121.

891 KARAHASAN, s. 1284.
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tazminini isteyebilecegi belirtilmisti®®2. Bu nedenle bahsi gecen durumu da hakkin sona

ermesine iliskin nedenlerden biri olarak kabul etmek uygun olacaktir®:,

C. Haktan Feragat Edilmesi Durumunda Sona Erme

Geri alim hakki lehtari, hakkini kullanma konusunda oldugu gibi hakkindan feragat

894

etme konusunda da serbesttir®”. Buna gore, haktan feragat halinde geri alim hakki sona

erecektir®®. Feragat islemi taraflar arasinda karsilikli olarak yapilabilecegi gibi, hak

lehtarinca tek tarafli bir islemle de yapilabilecektir®®

. Bu kapsamda giindeme gelecek bir
soru ise feragatin herhangi bir sekil sartina tabi olup olmadig1 hususudur. Bu konuda geri
alim hakkinin, bir yenilik doguran hak olmasi nedeni ile geri alim hakkinda feragatin tek

tarafl1 bir beyan ile yapilabilecegi belirtilmektedir®®’.

Geri alim hakkindan feragat; haktan tamamen feragat yoniinde bir icerige sahip
olabilecegi gibi, hakkin kullanimindan yalnizca belli bir muhatap lehine feragat edilmesi
yoniinde bir goriinim de arz edebilecektir. Bu durumda; lehine feragat beyaninda
bulunulan kimsenin muhatap olmasi durumunda lehtarin, bu kisi ve onun kiilli haleflerine
kars1 hakkini kullanmas1 miimkiin olmayacaktir. Ancak muhatabin degismesi durumunda

lehtar hakkini bu kisiye kars1 ileri siirebilecektir®®,

Feragat beyaninin ilgiliye mutlaka ulagmas1 gerekmekte olup, aksi halde lehtarin

hakk1 kullanabilmesi miimkiin olacaktir®®. Ancak hakkim kullaniminin ardindan feragat

beyan1 sunulmas1 miimkiin gériilmemektedir®®.

892 Bkz. Ikinci Béliim: 1. Geri Alim Hakkinin Tapu Kiitiigiine Serh Verilmesi.

83 GUCLU/YALVAG, s. 22: OLGAG, s. 259; SEBUK, s. 122 vd.

84 BUZ,s.420; NOMER, s. 79; OLGAC, s. 252; SEBUK, s. 119.

8%  BUZ,s.420; CETINKAYA, s. 39; EREL, 5. 128; GUCLU/YALVAC, s. 22; KARAHASAN, 5. 1284:
NOMER, s. 79; OLGAGC, s. 259; SEBUK, s. 119; YUCEL, s. 105.

89% SEBUK, s. 119.

87 BUZ,s. 423

898 NOMER, s. 79.

899 BUZ, s. 426.

900 NOMER, s. 79 vd.
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D. Hakkin Kullanim I¢in Belirlenen Siirenin Dolmasi Durumunda Sona

Erme

Geri alim hakkinin kullanilmasi i¢in taraflarca bir siire belirlenebilecegi ve ancak
bu siirenin TBK 238. madde geregi on yilin iizerinde olamayacagi hususu Onceki
boliimlerde® belirtilmisti. Bu siire, ister taraflarca belirlensin isterse TBK 238.
maddedeki iist smir gegerli olsun hak diisiiriicii bir siiredir®?. Bu durumda; geri alim
hakki hak lehtarinca kullanilmadig: takdirde, s6zlesmede belirlenen bir siire bulunmasi

903

halinde bu siirenin sonunda®", sayet sozlesmede bir siireye yer verilmemis veya on yilin

904

tizerinde bir siire belirlenmis ise on yillik siirenin bitiminde sona erecektir™". Yargitay

igtihatlar1 da ayn1 yondedir °%°.

Stirenin  bitiminde; taraflarca yeni bir geri alim sodzlesmesi diizenlenmesi
gerekmekte olup, mevcut hakkin kendiliginden uzatilmasi yonilindeki islemler
gecersizdir®®®. Ancak Ertas; “...serh edilmis geri alim hakkinda on yildan fazla bir
stirenin taraflarca kararlastiriimasi durumunda on yillik siirenin sonunda serhin etkisinin
sona erecegini ve hakkin yalnizca sozlesmenin taraflart arasinda devam edecegini...”
belirtmektedir®®’. Ancak TBK 238. maddenin acik hiikmii nedeni ile kanimca bu gériise

katilmak miimkiin degildir.

TMK ve TBK yiiriirliige girmeden Once geri alim hakki yoniinden siire sinir1
bulunup bulunmadig1 tartismali idi. Bunun nedeni, serh edilen alim ve geri alim

haklariin serh tarihinden itibaren on y1l siire ge¢cmesi ile sakit olacagr yoniindeki MK

%1 Bkz. Ugiincii Boliim: II. A. 5. Hakkin Kullamlmasinda Siire.

92 Bkz. Ugiincii Boliim: I. E. Hakkin Kullaniminin Hak Diisiiriicii Siireye Tabi Olmast.

93 AYAN, Esya, s. 431; BUZ, s. 263; CETINKAYA, s. 39; EREN, s. 463; EREN, Borglar Ozel, s. 223;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 645; KARAHASAN, s. 1284; NOMER, s. 77 vd.; OLGAC, s. 259;
SEBUK, s. 118 vd.; TEKINAY, Makale, s. 54 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1295.

904 AVCI BRAUN, s. 1457; AYAN, Esya, s. 431; AYDOGDU/KAHVECI, s. 278; BAYGIN, s. 14;

KiZIR, s. 1780; NOMER/ERGUNE, s. 154; TEKINAY, Makale, s. 514 vd.; YAVUZ, Nihat, Serh, s.

1295.

“...Vefa hakki mukavele ile kararlastirilan siirenin gecmesi ile kendiliginden sakit olur..”

(YARGITA HGK. 16.09.1953 T., 103/103 Say1li karar, TUNABOYLU, s. 779).

906 AVCI BRAUN, s. 1457; AYAN, Esya, s. 431; AYDOGDU/KAHVECI, s. 278 vd.; BAYGIN, s. 14;
CETINKAYA, s. 39.

907 ERTAS, s. 382.

905
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660. madde hiikmiine dayanmaktadir. Ancak burada hakkin m1 yoksa serh etkisinin mi

sona erecegi hususu belirsiz kalmistir®®. Bazi yazarlara gore®, bu hususta bir smir

0 siire yoniinden bir sinir bulunmamakta ve serh sona

911

ongoriilmiis iken; bazi yazarlarca®
erdikten sonra hak nisbi nitelikte devam etmektedir Nomer’e gore; “hakkin
kullanilmas icin taraflar aralarinda bir siire belirleyebildikleri gibi, bu hususta belirsiz
vadeler ongorebilmekteydiler. Ornegin; hakkin kullanim siiresinin hak lehtart yahut
muhatabin Sliimiine kadar gecerli olmasi gibi...”®*?. Ancak TBK 238. maddenin

yiiriirliige girmesi ile bu goriis ayrilig1 sona ermistir®®2,

E. Cebri Satisin Yapilmasi ve Rehinli Alacaklilar Nedeni ile Sona Erme

Geri alim hakkina konu edilen tasinmazin hakkin kullanilmasindan 6nce cebri
satisa konu edilmesi de hakkin sona erme sebeplerinden biri olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Bu durumun gergeklesebilmesi i¢in ise satist saglayan alacak hakkinin geri

alim hakkindan daha 6nce tesis edilmis olmas1 gerekmektedir®*.

Cebri satis disinda TMK 869. madde geregi, ““..Sonradan kurulan ve rehnin paraya
cevrilmesi siwrasinda daha eski tarihli rehinli alacaklilara zarar veren irtifaklar ve
tasinmaz yiikleri terkin edilir...”. Buna gore; geri alim hakkinin kendisinden once tesis
edilen rehin alacaklilarina zarar vermesi halinde, terkini hali de hakkin sona erme

sebeplerinden biri olmaktadir®®®,

908 BAYGIN, s. 13 vd.; BUZ, s. 400.

909 MK yiirtirlitkte oldugu dénemde geri alim hakkinin kullanimi i¢in genel hiikiimlerin gecerli olacag:
ve 10 yillik iist sinir oldugunu kabul eden gériis igin bkz. BUZ, s. 400; SEBUK, s. 119.

910 FEYZIOGLU, s. 305 vd.; NOMER, s. 78; YAVUZ, Nihat, Serh, s. 1295.

91 Konu hakkindaki detaylar i¢in bkz. FEYZIOGLU, s. 306; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi,
s. 211 vd.

912 NOMER, s. 78.

913 AYDOGDU/KAHVECI, s. 278 vd.; BAYGIN, s. 13 vd.; BUZ, s. 400.

914 FEYZIOGLU, s. 88; HELVACI, Ipotek, s. 392; NOMER, s. 80 vd.

915 HELVACI, Ipotek, s. 392; NOMER, s. 81; OLGAC, s. 258; SEBUK, s. 122.
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F. Geri Alim So6zlesmesinin Taraflarca Sona Erdirilmesi ve Mahkeme

Karar ile Hiikiimsiiz Sayllmas1 Durumunda Sona Erme

Geri alim sozlesmesinin taraflarinin; hakki tesis eden sozlesme diizenlendikten
sonra aralarinda bir ikale s6zlesmesi diizenlemeleri durumunda, s6zii edilen hukuki iliski

916 Yine s6zlesmenin taraflari aralarinda bir

sona ereceginden hak da sona ermis olacaktir
ibra sozlesmesi diizenleyerek geri alim sozlesmesinin dayanagi olan asil borg iliskisini
sona erdirdiklerinde geri alim hakki da sona ermis olacaktir Bu durumda ibra
sOzlesmesinin esyaya bagli borg iligkisinin yani konumuz kapsaminda geri alim hakkinin
tabi olacagi sekil kosuluna tabi olmasi gerektigi kabul edilmektedir®’. Son olarak,
herhangi bir nedenle mahkeme tarafindan geri alim sézlesmesinin hiikiimsiizliigiine karar

verildiginde de hakkin sona erdigi kabul edilmelidir®®.

G. Hakkin Kullanilmasi Durumunda Sona Erme

Geri alim hakkinin -alim ve 6nalim haklarinda da oldugu gibi- tesisinde amaglanan

sey, hakkin kullanilmas1 ve bu sayede taraflar arasinda bir satim iliskisi kurulmasidir®®,

Bu durum da hakkin tesis amacina uygun olarak sona erdigi durumu ifade etmektedir®?.

H. Malik ve Hak Lehtar1 Sifatlarinin Aym Kiside Birlesmesi Durumunda

Sona Erme

Bu durumda, hak lehtar1 hakkin konu edildigi tasinmazin maliki olmus ve her iki
sifat bir araya gelmisti. Ornek vermek gerekirse, malik tasinmazi hak lehtarma

bagislamis yahut lehtar mirasc1 sifat ile tasinmazin yeni maliki olmus olabilir®?*. Alacakli

96  ERCIN, ikale, s. 125 vd.; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 388.

o7 EREL, s. 127 vd.

918 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 388.

919 BUZ, s. 395; KISAGUN, s. 749; NOMER, s. 77; OLGAGC, s. 259; SEBUK, s. 118; YUCEL, s. 95.
920 BUZ, s. 395; FEYZIOGLU, s. 479; KISAGUN, s. 749; NOMER, s. 77; OGUZMAN/BARLAS, s.
167; SEBUK, s. 118; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 388; YUCEL, s. 95.

%21 ATAMULU, ismail/KOROGLU, Emre, “Tiirk Borglar Hukukunda Alacakli Ve Borglu Sifatlarinin
Birlesmesi Sebebiyle Borcun Sona Ermesi (TBK m. 135)”, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt: 13, Sayi:1, Kayseri, 2018, s. 149-181, s. 153; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi,
s. 211; NOMER, s. 80; OLGAGC, s. 259; SEBUK, s. 122; YUCEL, s. 104.
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ve borglu sifatlarinin birlesmesi TBK 135. maddede diizenlenmistir. Maddeye gore
“Alacakli ve bor¢lu sifatlarimin ayni kigide birlesmesiyle borg¢ sona erer”. Burada borg
iliskisinden kasit hukuki bir iliskinin bulunmasidir. Alacakli ve borglu sifatlar1 bir kez
birlesince borcun sona ermesi durumu kendiliginden gerceklesecek olup alacakli veya
bor¢lu tarafindan bu yonde herhangi bir islem yapilmasina ya da beyan sunulmasina gerek
bulunmayacaktir. Ancak alacakli ve borglu sifatlarinin ayrilmasi bundan sonra miimkiin

olmayacaktir®?

. Konumuz ag¢isindan bakildiginda; lehtarin artik hakkini kullanip malik
ile bir satim iliskisi kurmasina gerek kalmamis, yani geri alim hakkinin amaci baska bir
bicimde de olsa ger¢eklesmistir. Bu durum da hakkin sona erdigi durumlardan biri olarak

kabul edilmektedir®®,

I. Tiizel Kisi Hak Lehtarimin Tiizel Kisiliginin Sona Ermesi

Tiizel kisiligin sona ermesi ii¢ sekilde gerceklesecektir. Sona erme yasalarda
belirtilen bazi1 nedenlerle gerceklesebilecegi gibi, tiizel kisiligin yetkili organlar eli ile
kendi kendini feshetmesi ile de gergeklesebilecektir. Son olarak tiizel kisiligin bir
mahkeme karar1 ile de sona ermesine hiilkmedilmesi de miimkiindiir®®*. Sebebi ne olursa
olsun tiizel kisiligin sona ermesi ile artik haklarin1 kullanma ve borg altina girmesi de
hukuken miimkiin olmayacagindan lehine tesis edilmis bulunan geri alim hakki da sona

erecektir®®,

J. Hakka Konu Tasinmazin Devrinin imkénsiz Olmas1 Durumunda Sona

Erme

Geri alim hakki lehtarinin hakkini kullanmasina ragmen, tasinmazin kendisine

devrinin objektif olarak imkansiz oldugu durumlar da hakkin sona erme sebebi olarak

926

karsimiza ¢ikmaktadir’®. Bu durumda; sézlesme icerisinde belirlenen edimin ifasi, yani

922 ATAMULU/KOROGLU, s. 162 vd.

923 KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 211; NOMER, s. 80; OLGAGC, s. 259; SEBUK, s. 122.

%4 DURAL/OGUZ, s. 267; ERGUN, Omer, Medeni Hukuk Tiizel Kisilerinin Ehliyet Durumu,
Onikilevha Yayinlar1, Istanbul, 2010, s. 106 vd.; OGUZMAN/SELICI / OKTAY-OZDEMIR, s. 279
vd.

% SEBUK,s. 122.

926 NOMER, s. 81.
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konumuz kapsaminda geri alim hakkina konu taginmazin satima konu edilmesi objektif
olarak imkansiz hale gelmis oldugundan, TBK 20. madde geregi sdzlesmenin hiikiim ve
sonuglarin1 dogurmayacagi kabul edilecektir®?’. Bu imkansizlik durumlar iki bigimde

karsimiza ¢ikmaktadir:

1. Tasimnmazin Yok Olmasi Nedeni ile Objektif Imkansizlik

Geri alim hakkinin kullanilmasi ile taraflar arasinda hakkin konu edildigi tasinmaz
icin bir satim iliskisi kurulacak ve malik tasinmazi devir borcu altia girecektir®8, Ancak
hakkin konusu olan taginmazin yok olmasi durumunda (6rnegin tasinmazin bir deprem
nedeni ile tamamen yikilmasinda oldugu gibi), tasinmazin devri de imkansiz olacagindan

burada hakkin da sona erdigi kabul edilmelidir®%.

Belirtilen durumda devrin imkansiz olmasi karsisinda muhatabin hak lehtarina onun
kendisine ifa etti ise geri alim bedelini iade etmesi gerekecektir®®. Sayet tasinmazin yok
olmas1 hususunda malike yiiklenebilecek bir kusur bulunmakta ise bu durumda hak

lehtarmin malikten ugramis oldugu zararinin tazminini talep etme hakki dogacaktir®?.

Burada talebi s6z konusu olacak zararlar menfi zararlardir®®?.

2. Kamulastirma

Kamulastirma islemi sonucunda geri alim hakkinin konu edildigi tasinmaz, lehine
kamulastirma yapilan idare adina tescil edilecek olup; artik 6zel miilkiyete konu
edilemeyecektir. Bu durumda, tasinmazin geri alim hakki lehtar1 yahut bir bagka kisiye

devri hukuken miimkiin olmayacaktir®®3. Bu nedenle de geri alim hakkinin tesis edildigi

927 BUZ, s. 439.

98 Bkz. Birinci Béliim: IV. E. Yenilik Doguran Hak Teorisi.

929 CETINKAYA, s. 39; EREL, s. 153; GUCLU/YALVAG, s. 22; HELVACI, Ipotek, s. 408; KISAGUN,
s. 749; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 210; KURT, L. Miijde, Bor¢lunun Sorumlu
Olmadig1 Sonraki Imkansizlik, Yetkin Yayilari, Ankara, 2016, s. 95 vd.; NOMER, s. 81; OLGAC,
s. 259; SEBUK, s. 121; YUCEL, s. 105.

90 KURT, Sonraki Imkansizlik, s. 249 vd.

%1 BUZ, s. 439; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 210; KURT, Sonraki Imkansizlik, s. 251
vd.; NOMER, s. 82.

932 BUZ, s. 439.

93 HELVACI, Ipotek, s. 408; NOMER, s. 82.
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taginmaz yoniinden kamulastirma isleminin tamamlanmasi durumunda sona erdigi kabul

edilmektedir®*.

Son olarak kamulagtirmasiz el koyma durumunda geri alim hakkinin akibeti
konusuna da deginmek uygun goriilmektedir. Geri alim hakkina konu taginmazda
kamulastirmasiz el atmanin s6z konusu oldugu durumlarda, malikin/muhatabin gesitli
hukuki imkanlar1 bulunmaktadir. Bunlardan konumuz agisindan 6nemli olanlardan ilki
TMK madde 683 ile Ongorillen el atmanin Onlenmesi davasidir. Bu dava ile
malik/muhatap taginmazinin miilkiyet hakkini korumakla, taginmaz tizerinde mevcut olan
haksiz el atmanin sona erdirilmesini talep edecektir. Malikin bir diger imkani ise miilkiyet
hakkindan vazgegmek suretiyle tasinmazin bedelini talep ettigi bedel davasidir®®. Bu
davalardan ilkinin kabulii halinde; tasinmaz miilkiyeti {izerindeki el atma durumu ortadan
kalkacagindan, geri alim hakki lehtarinin hakki kullanmasi ile malikin taginmaz devri
yapmasi hukuken ve fiilen miimkiin olacaktir. Ancak ikinci davanin agilmasi1 durumunda,
tasinmazin maliki haksiz el atmay1 gerceklestiren idare olacagi i¢in bu durumda geri alim

hakki da sona ermis olacaktir.

934 CETINKAYA, s. 39; KISAGUN, s. 749; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s. 211; NOMER,
s. 82; SEBUK, s. 121.

GOKTEPE, Hayrettin Sinan, Tiirk Hukukunda Kamulastirma-Kamulastirmasiz El Atma ve Esya
Hukuku Yéniinden Sorunlari, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2010, s.133 vd.; UYSAL, Afra, “Kamulastirmasiz El Atma Halinde
Agilabilecek Davalar, Taraf Ehliyetleri ve Nitelikleri”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Say1:1, Istanbul, 20115, s. 199-215, s. 204 vd.
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SONUC

Geri alim hakki, her ne kadar ilgili yasa maddelerinde tasinmazlar i¢in diizenlenmis
gibi gorlinse de konusu itibari ile devri miimkiin olan taginir ve tasinmaz malvarligi
degerleri ile haklar i¢in de s6z konusu olabilmektedir. Ancak g¢alismada, konunun
sinirlanmasi1 ve belirlenmesi amaci ile geri alim hakki yalnizca tasinmazlar agisindan

incelenmistir.

Geri alim hakkinin hukuki niteligini agiklamaya c¢alisan pek ¢ok goriis bulunmasina
ragmen, bunlardan yenilik doguran hak teorisi yaygin olarak kabul gérmektedir. Nitekim,
Yargitay uygulamasi da bu yondedir. Geri alim hakkinin yenilik doguran bir hak olmasi,
hakkin kullanimmin tabi oldugu ilkeler ile hakkin kullanimi sonucu meydana gelen
hiikiim ve sonuglarin belirlenmesi bakimindan énem tasimaktadir. Ornegin; hakkin
kullanimi ile taraflar arasinda daha dnce mevcut olmayan bir satim iliskisi meydana
gelmekte ve bu sonuglar hak lehtar1 agisindan geri alim bedelinin 6denmesi ve muhatap
acisindan da miilkiyetin devri bor¢larin1 dogurmaktadir. Yine hakkin tek tarafli bir irade
beyani ile kullanilmasi yeterli olup, bu beyan bir kez kullanildiktan sonra geri alinmasi
miimkiin degildir. Tim bu hususlar geri alim hakkinin yenilik doguran hak olma

ozelliginden kaynaklanmaktadirlar.

Geri alim hakki, esasen nisbilik ilkesine tabi olan bir haktir. Yani, hakkin tesisi ile
etkileri yalnizca o iglemin taraflar1 agisindan baglayici olmaktadir. Ancak hakkin konu
edildigi tasinmazin tapu kaydina serh verilmesi ile hakkin hukuki etkilerinin tasinmaz
tizerinde hak elde edecek {iclincii kisilere de etki etmesi miimkiin olabilmektedir. Bu
konu, ¢alismada serhten dnce ve sonra s6z konusu olacak hak kazanimlar1 yoniinden ayr1

ayr1 ele alinmustir.

TMK geregi kisisel haklarin serhi konusunda sinirl say1 ilkesi gegerli olup, TMK
1009. maddeye gore; maddede zikredilen yahut 6zel kanunlarda serhinin kabil oldugu
kabul edilen diger haklarin, serhi miimkiin sayilmaktadir. Geri alim hakki da maddede

belirtilen kisisel haklar arasindadir. Bu da serh ile geri alim hakkinin lehtarinin, hakkini
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ticlincii kisilere karsi ileri siirebilmesi sonucunu doguracaktir. Ancak bu etkinin niteligi
ve sonuglart agisindan farkli goriisler bulunmaktadir. Kanimca, bunlar arasinda serhin
etkilerinin ve hak sahibi olacak iigiincii kisilerin durumunun agiklanmasi esyaya bagl hak

ve munzam etki goriislerinin birlikte kabul edilmesi ile miimkiin olacaktir.

Geri alim hakkinin serh edilmesinin etkilerinin, TBK 238. madde ve TMK 736.
madde ile, -taraflarca belirlenmemis yahut daha uzun bir siire 6ngdriilmiis ise- on yil
oldugu hiikkme baglanmistir. Calismada; hakkin devam ettigi siire i¢inde serhin sona erdigi
veya tam tersi ihtimalde hakkin sona erip, serh siiresinin devam etmesi durumunda ortaya
cikacak hukuki durumun tespiti yapilmistir. Buna gore; hakkin serh verildigi tarihten
sonra ve serhin etkisi devam ettigi sirada, geri alim hakkinin sona ermesi durumunda geri
alim hakkinin sona erecegi ve bu durum karsisinda tapu sicilindeki serhin de konusuz
kalmas1 nedeni ile terkin edilmesi gerekecegi sonucuna varilmaktadir. Buna karsilik;
hakkin serhi icin belirlenen siirenin hakkin kendisi i¢in belirlenen siireden kisa olmasi
durumunda, serh siiresinin sona ermesi, hakkin hukuki varligini sona erdirmeyecektir. Bu
durumda serh sona erdigi zaman, hakkin hukuki varligi devam edecek ve ancak hak, hak
lehtarinca -sahsi bir hak olarak- yalnizca hakki taniyan kisiye veya serhin mevcut oldugu
siire boyunca tasinmaz {izerinde hak sahibi olan f{igiincli kisilere kars1 ileri

suriilebilecektir.

Serhin sona erdigi diger durumlar da konu kapsaminda ayr1 ayr1 incelenmistir.

Geri alim hakkinin teminat saglama islevi de calisma kapsaminda incelenmistir. Bu
yonde hakkin tesisi iki ayr1 goriinlimde tezahiir etmektedir; Bunlardan ilki, banka ve diger
finans kurumlarinin mevcut kredi alacaklarinin yeniden yapilandirilmasi amacina yonelik
geri alim islemleridir. Bu goriiniimde; geri alim hakkina konu tasinmazin bedeli kredi
borcuna mahsup edilecegi i¢in, ortaya ¢ikan durum bir nevi takas islemine benzemektedir.
Ikinci goriiniimde, geri alim hakkina, yeni kredi kullanimi sirasinda tipki rehin yahut
kefalet gibi bir teminat araci olarak da basvuruldugu goriilmektedir. Ancak geri alim
hakkinin on yillik siire ile kullanilabilecek olmasina ragmen; Bankacilik Kanunu 57.
maddesi ile ilgili Yonetmelik geregi hilkkme baglanan, bankalarin alacaklar1 nedeni ile

edinilen tasinmazlarin ii¢ yillik siire icinde elden ¢ikarilmasina yonelik sinirlamalar
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karsisinda, bankalar agisindan kredi ve 6zellikle de yeniden yapilandirma islemlerinin
stire agisindan sinirlamaya tabi olacagi da gz ontlinde bulundurulmasi gerektigi sonucuna

varilmstir.

Geri alim hakkinin teminat amacina yonelik kullanimlarinin bazi1 hukuki sorunlari
giindeme getirmesi s6z konusu olup, ¢aligmada bunlara da yer verilmistir. Bunlardan en
Oonemlisi; tipki inangli islemlerde oldugu gibi, geri alim hakkinda da taraflarca borcun ifa
edilmedigi durumlarda tasinmazin miilkiyetinin alacaklida kalacagina yonelik sozlesme
hiikiimlerinin lex commissoria yasagt kapsaminda kanuna karst hile sayilip
sayllmayacagi hususudur. Bu konuda, sézlesmelerin lex commissoria yasagina aykirilik
arz edip etmedigi yoniindeki goriisler ayr1 ayr1 ¢aligmaya yansitilmistir. Bu kapsamda;
geri alim sodzlesmesinin teminat verilmesi amaci ile tesis edilirken, s6zlesme
hiikkiimlerinin alacagr asan kazandirmalara neden olacak sekilde diizenlenmemesi

gerekliligi yoniinde kanaatimiz mevcuttur.

Bir yenilik doguran hak olarak geri alim hakkinin tek tarafli bir irade beyani ile
kullanilmakta oldugu, bu beyanin yoneltilmesi herhangi bir sekil sartina tabi olmayacagi
goriilmektedir. Ancak hakkin kullanilmasi taraflarca belirlenmedi ise on yillik bir siire
siirina olacaktir. Hakkin kullanilmasi yerine, devre konu edilmesi ise ancak bu hususu
taraflarin geri alim sozlesmesinde kararlastirmis olmalar1 halinde miimkiin olacaktir.

Buna kargilik geri alim s6zlesmesinin miras yolu ile intikali miimkiindiir.

Hakkin kullanimi ile sona ermesi disinda baska nedenlerle de geri alim hakkinin
son bulacagi goriilmektedir. Bu nedenler, calismada ayr1 ayri ele alinmistir. Sona erme
nedenlerinin yani sira bu kapsamda 0zellik arz eden durumlardan biri de taraflarin
Olumidir. Geri alim hakki, 6liimiin hangi taraf acisindan gerceklestigine gore farklh
hukuki sonuclara baglanmaktadir. Soyle ki; muhatabin 6liimii durumunda hak sona
ermeyecek, hak lehtar1 hakkini muhatabin kiilli haleflerine kars1 yoneltebilecektir. Hak
lehtarinin 6limii de hakki sona erdirmemekle birlikte; hak lehtarinin 6liimii {izerine
hakkin sona ereceginin taraflarca kararlastirilmis olmasi veya hakkin lehtara bagli olarak

tesis edilmesi durumlarinda, lehtarin 6liimii hakkin sona ermesi sonucunu doguracaktir.
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