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ONALIM HAKKI VE SINIRLARI
SULTAN MELIS SARAY TURE

Onalim hakki, hakkin konusu olan malin iigiincii bir kisiye satilmasi
durumunda 6nalim hakki sahibine bu mali satin alma yetkisi veren yenilik doguran
bir haktir. Onalim hakk1, kanundan dogan ve sézlesmeden dogan &nalim hakki olmak
tizere ikiye ayrilir. S6zlesmesel onalim hakki, sézlesme veya vasiyetnameyle iradi
olarak taninabilirken, yasal 6dnalim hakki, basta 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu

olmak iizere ¢esitli kanunlarda diizenlenmis bir 6nalim hakki tiirtidiir.

Onalim hakki, hakkin konusu olan malin satilmasi veya satisa esdeger bir
isleme konu olmasi durumunda dava agilarak kullanilir. S6z konusu islemin 6nalim
hakki sahibine bildirilmesinden itibaren ii¢ ay ve her halde islemin tizerinden iki yil

gecmesiyle dnalim hakki diiser.

Onalim hakkmin kullamlmasma imkan veren satis ve satisa esdeger
islemlere 6nalim olay1 denilmektedir. Kanunda, 6nalim olay1 olarak kabul edilecek
islemler, smirli olarak sayilmamistir. Bu sebeple tasinmaz satis vaadi, alim
sOzlesmesi, trampa sozlesmesi gibi islemlerin 6nalim olayr olarak kabul edilip
edilemeyecegi tartigmalidir. Bunun yaninda, Yargitay uygulamasi ile, payh
miilkiyette fiili taksim bulunan hallerde yapilan satis sozlesmeleri ve ese, akrabaya
yapilan satig sozlesmelerinin 6nalim olayr olarak kabul edilemeyecegi ve bu

durumlarda 6nalim hakkinin kullanilamayacagi kabul edilmistir.

Calismamizda oncelikle genel olarak onalim hakkinin iizerinde durulmus,
sonrasinda hakkin kullanilmasma iligkin sartlardan 6nalim olaymin meydana
gelmesi, hakkin dava yoluyla kullanilmast ve hak disiiriicii siirelerden
bahsedilmistir. Calismamizin son boliimiinde ise dnalim hakkinin kullanilamayacagi

islemler, ayrintili olarak incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Onalim hakki, yasal énalim hakki, sézlesmesel énalim

hakki, dnalim hakkinin kullanilmasi, 6nalim hakkinin kullanilamayacagi durumlar.



ABSTRACT

THE PREEMPTION RIGHT AND ITS LIMITATIONS
SULTAN MELIS SARAY TURE

The preemption right is a formative right that provides the right-holder with
an authority to acquire the respected property associated with the right in preference
to third parties in case of sale of the property. There are two different types of
preemption right: the rights arisen from law and contracts. The contractual
preemption rights can be established on a voluntary basis through contracts or wills
whereas the statutory preemption rights have been prescribed in various laws,
particularly the Turkish Civil Code numbered 4721.

The preemption rights shall be exercised by filing a lawsuit in case of sale
of the respected propriety, which is the subject of the right, or transactions equivalent
to the sale. The preemption rights will be void three months after the notification of
the respective transaction to the right-holder or in any case two years after the

transaction.

The sales or the equivalent transactions to the sale, which allow exercising
the preemption rights, are entitled “preemptive events.” In the law, the events which
can be accepted as a preemptive event are not limited, not numerus clauses.
Accordingly, it is controversial whether transactions such as preliminary purchase
contracts, purchase contracts, and exchange agreements can be counted as a
preemptive event. Additionally, based on the precedents of the Turkish Court of
Cassation, it has been accepted that the purchase contracts made in cases where there
is a de facto partition in the joint ownership and the purchase contracts made to the
spouse and relatives cannot be considered as a preemptive event, and thus, the

preemption rights cannot be exercised in these cases.

In our study, firstly, the preemption rights were emphasized, and then the
following subjects have been evaluated: the occurrence of preemptive events -which

is one of the conditions for the exercise of the preemption right-, the exercise of the

iv



preemption rights through filing a lawsuit and periods of prescription for the
preemption rights. In the last part of our study, the transactions in which the

preemption rights cannot be exercised are examined in detail.

Keywords: The preemption right, the rights arisen from law, the rights arisen from
contracts, exercising of preemption rights, the transactions in which the preemption

rights cannot be exercised.
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Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Yiiksek Lisans
Programi kapsaminda hazirlanan ve oy birligi ile basarili bulunan tezimizde, tez
konumuzu olusturan gerek yasal 6nalim hakki gerekse sozlesmesel onalim hakkai,
giinliik yasantida sik karsilasilan ve hangi durumlarda kullanilamayacagi hususunda
kesin bir netlik olmayan haklardir. Dava yoluyla kullanilma sartina bagli olan bu
haklarin hangi durumlarda kullanilamayacagini bilmek biiyiikk 6nem arz etmektedir.
Zira 6nalim hakkimnin kullanilamayacagi bir durumda, bu durum bilinmeksizin dava
acilmasi halinde, 6nalim hakki sahibi, yargilama giderleri, vekalet ticreti gibi giderler
sebebiyle maddi kayiplara ugrayacaktir. Bu sebeple ¢alismamizda oncelikle 6nalim
hakkinin tanimi, niteligi, tiirleri ve kullanilmasinin iizerinde durulmus olmakla
birlikte, galismamizin biiyiik bir kism1 6nalim hakkinin kullanilamayacagi durumlara
ayrilmistir. Bu ¢er¢evede tezimizle, 6nalim davasinin agilmasinda fayda olmayan

halleri daha net bir sekilde ortaya koymus oldugumuzu umuyoruz.

Tez konusunun se¢ilmesinde ve tezin yazilmasi asamasinda her tiirlii destegi
veren, bilgisini ve anlayisini benden esirgemeyen degerli tez danigmanim Prof. Dr.
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Kazmaci’ya, hayatimin her safhasinda yanimda olup bana inanan, destek olan
anneme, babama ve kardeslerime, tez yazim asamasinda anlayisini ve yardimini
benden esirgemeyen Tiirkiye Yazma Eserler Kurumu I. Hukuk Miisaviri Hande
Cetinbas Biilbiil ve degerli mesai arkadagim Bilim Uzmani1 Seher Parlak’a, 2210/A
Yurtigi Yiiksek Lisans bursu kapsaminda maddi desteklerinden dolayr TUBITAK a
ve en ¢cok da benimle calisan, benimle uykusuz kalan, yeri geldiginde kendi tezinden
cok benim tezimi 6nemseyen, her daim bilgisine ihtiya¢ duydugum, yol arkadasim,

esim Bilim Uzman1 Av. Taner Tiire’ye tesekkiirlerimi sunuyorum.
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GIRIS

Calismamizin konusunu olusturan énalim hakki, sézlesmeden veya kanundan
dogan, sozlesmenin konusunun satis veya satisa esdeger bir isleme konu olmasi
durumunda hak sahibine hakkini kullanarak hakkin konusu olan tagsinmaz ya da payh

miilkiyet malin1 alma yetkisi veren yenilik doguran bir haktir.

Calismamizin konusunu, hem kanundan dogan hem de sézlesmeden dogan
Onalim hakki ve bu haklarin kullanilamayacagi durumlar olusturmaktadir. Kanundan
dogan 6nalim hakki, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu m.732 ila m.734 arasinda
diizenlenmis olup takip eden maddede bu hiikiimlerin s6zlesmeden dogan onalim
hakkina da uygulanacagi belirtilmistir. Daha sonra yliriirliige giren 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu ile s6zlesmeden dogan Onalim hakki, ayrica Tirk Medeni

Kanunu’ndaki hiikiimlere uygun olarak diizenlenmistir.

TBK’daki diizenlemede 6nalim hakkinin, hakkin konusu olan tasinmazin satis
veya satisa esdeger bir isleme tabi olmasi durumunda kullanilabilecegi belirtilmistir.
Her ne kadar bu husus TMK’da yasal 6nalim hakki i¢in ayrica diizenlenmis olmasa
da yasal onalim hakkinin da satisa esdeger islemlerde kullanilabilecegi kabul
edilmektedir. Onalim hakkinin kullanilmasina imkan veren bu islemlere genel olarak

onalim olay1 denilmektedir.

Satisa esdeger islemden kastin ne oldugu kanunda agik¢a diizenlenmemistir.
Bu sebeple hangi islemlerin 6nalim olaymi olusturdugu konusunda bir kesinlik
yoktur. Genel olarak onalim hakkinin konusu olan taginmaz ya da payli miilkiyet
payimin, bir bedel karsiliginda, iradi olarak devredilmesini konu alan islemlerin

onalim olayini olusturdugu kabul edilmektedir.

Calismamizin ilk boliimiinde, 6nalim hakki genel olarak ele alinip, 6nalim
hakkinin tanimi, niteligi ve tiirleri iizerinde durulmus ve yasal 6nalim hakki ve

sozlesmesel onalim hakk: incelenecektir.

Calismamizin devaminda yer alan ikinci bolimde ise hem yasal hem de

sozlesmesel Onalim hakkinin kullanilmasinin sartlar1 olan, o6nalim olayimnin



gerceklesmesi, hakkin dava yoluyla kullanilmasi ve bu davanin agilmasi gereken siire

uzerinde durulacaktir.

Son olarak, ii¢iincii boliimde dnalim olay1 kavramina girmeyen ya da 6nalim olay1
olup olmadig: tartismali olan iglemler ve bazi 6zel durumlar tizerinde durulacaktir.
Bu islemlerden bazilarmin o6nalim olaymm1 olusturamayacagr kanunda agikca
diizenlenmistir. Bazilarinin 6nalim olaymni olusturmayacagi ise uygulamayla kabul

edilmistir.



BIiRINCIi BOLUM

ONALIM HAKKININ TANIMI, NIiTELiGi, TURLERI

I. TANIM

Tasimnmaz miilkiyetinin devri hakkinin kisitlamalarindan biri olan 6nalim hakki,
kanundan dogabilecegi gibi sézlesmeyle de taninabilir. Tiirk Hukuk Tarihi kaynaklar
acisindan bakilacak olursa, Mecelle m.950’de diizenlenen bu hak, “Suf’a bir miilk-i
miisterayr miisteriye her kaca mal oldu ise ol miktar ile temelliik etmektir.” seklinde
tanimlanmusti. Islam hukukunda énalim hakkinin sdzlesmeden dogmasi miimkiin
olmadigindan Mecellenin bu hiikmiiniin yasal onalim hakkina iliskin oldugu kabul
edilmelidir!. Miilga 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi’nde tanim1 yapilmayan yasal
Onalim hakki ve sozlesmesel onalim hakki, TMK’da 732 ila 735. maddeler arasinda
diizenlenmistir. TMK’nin genel sistematiginde, kavramlarin tanimina yer vermek
yerine uygulanacak hiikiimlere yer verildiginden?, kanunda 6nalim hakkmin tanimima

yer verilmemistir.

Onalim hakkimin tamimi, doktrinde ¢ok cesitli sekillerde yapilmustir.
Mecelle’deki tammi esas alan tanimlarin® yaninda, Tiirk Hukuku’nda genel olarak;
maliki tarafindan baskasina satilmak istenen bir tasinmazi, hakkin sahibine, 6ncelikle
kendisine satilmasmi isteme yetkisi veren hak* seklinde tanimlanmaktadir. Yeni
TMK’da 6nalim hakkinin dava yoluyla kullanilabilecegi diizenlendiginden, artik bu
hak tek tarafli bir irade beyani ile kullanilamadigindan, doktrinde, ©nalim hakkinin

tanimina, “yenilik doguran bir dava ile kullamlan bir haktir” ibaresini ekleyen

! flyas Yildirim, “Suf’a- Onalim Hakki: Mecelle ve Tiirk Medeni Kanunu Merkezli Bir Mukayese”,
Islam Hukuku Arastirmalar Dergisi, C.16, S.31, 2018, s. 319.

2 Didem Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakk, Istanbul, On iki Levha Yayincilik, 2010, s.5.

8 Muin Kiiley, Medeni Kanunda ve Tatbikatinda Suf’a Hakk, Istanbul, Cumhuriyet Matbas1,1950,
s. 9: Resat Atabek, “Suf’a Hakki”, iBM, C.14, S.12, 1940, s. 729.

“Selahattin S. Tekinay; Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri, II/1, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1988, s.16;
Ahmet M. Kilicoglu; Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Genisletilmis 6. Basi, Ankara, Turhan
Kitabevi, 2016, s.23; Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Suf’a Hakki, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1959,
s. 17; Siikran Taman Sipka, Tiirk Hukukunda Kanuni Onahm (Suf’a) Hakk, istanbul, Alfa Basin
Yayin Dagitim, 1994, s.2 vd; Cigdem Kirca, “Onalim Hakki Konusunda Medeni Kanunda
Degisiklikler”, Prof. Dr. Omer Teoman’a 55. Yas Giinii Armagam, C.II, Istanbul, Beta
Yayinevi 2002, s. 1184; M.Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,
Istanbul, Filiz Kitabevi, 20. Bask1, 2017, s. 536; Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran
Haklar, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2005, s.192.



yazarlar® da mevcuttur. Ancak bu tanimlar, sézlesmesel 6nalim hakki ile yasal énalim

hakki i¢in ortak bir tanim yapmanin gii¢ olmasindan dolay1 yeterince kapsamli degildir.

Feyzioglu, iki tiir onalm hakkim da kapsayacak sekilde oldukg¢a kapsaml bir tanim
yapmustir. Bu tanim, giintimiiz hukuk diliyle; “onalim hakk: kanun ya da akitten dogan ve
hak sahibinin tek tarafli irade beyaniyla hiikiimlerini doguran siibjektif ayni nitelikte oyle
bir kurucu haktir ki; borglu hakkin konusu olan seyi, tamamen iradesiyle, paydaslar
disindaki kisilere gegerli bir satis sozlesmesiyle satngi takdirde, onalim hakki sahibine
kararlastirilan bedeli 6deyerek hakkin konusu olan seyin miilkiyetinin oncelikli olarak
kendisine gegirilmesini veya serh verilmemis bir onalim hakki séz konusu ise meydana

gelen zararmin tazminini belirli bir siire icinde isteme yetkisi verir” seklindedir®.

Bunun yaninda, her iki tiir 6nalim hakkini da kapsayarak yapilacak bir tanim, yasal
ve sozlesmesel 6nalim hakkim tiim yonleriyle agiklayamayacagindan, ayr1 ayr tanimlarinin

yapilmasi gerektigi yoniinde bir goriis de meveuttur’,

Kanaatimizce de yasal ve sozlesmesel Onalim hakkmnin ayri ayr1 tammlarmin
yapilmasi daha isabetli olacaktir. Ancak bunun yaninda, 6nalim hakkinin, kisaca, hakka
konu olan malin satilmasi {lizerine hakkin sahibine bu mali satin alma yetkisi veren
sozlesmeden ya da kanundan dogabilen, yenilik doguran hak olarak tanimlanmasi
miimkiindiir. Zira hakkin biitiin 6zelliklerinin ve sartlarinin tanima sigdirilmaya ¢alisilmast
anlagilir bir tammlama yapilmasi olasihigini diisiirecektir.

1. HUKUKI NITELIGi
A. Genel Olarak

Oncelikle 6nalim hakkinin hukuki niteligini incelemek icin hakkin tiirlerine
gore ikili bir ayrim yapip sézlesmesel ve yasal onalim hakkinin hukuki niteligine
iligkin teorileri ayr1 ayr1 irdelemek gerekir. Bunun yaninda, doktrinde agirlikli olarak
kabul edilen yenilik doguran hak teorisi, hem sozlesmesel hem de yasal onalim

hakkinin hukuki niteligini kapsadigindan, sistematik olarak o6nce onalim hakki

SFikret Eren, “Tiirk Medeni Kanununa Gore Yasal Onalim Hakki” Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. XII, Y. 2008, S. 1-2, s.107; Jale Akipek, Turgut Akintiirk, Tiirk Esya
Hukuku, Istanbul, Beta Yaymevi, 2009 s. 555.

® Feyzioglu, a.g.e., s.4; Tammin giiniimiiz hukuk diline uyarlanms hali: Sipka, a.g.e., s. 4.

7 Nurgiil Kutlu, Onalim Hakkimn Kullamlmasi, Kocaeli, Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi,
Kocaeli Universitesi SBE, 2010, s.7.



tiirlerine has hukuki nitelik agiklamalar1 yapilacak, daha sonra her iki tiiriin niteligini

de kapsayan yenilik doguran hak teorisi agiklanacaktir.

B. S6zlesmesel Onahm Hakkinin Hukuki Niteligine fliskin Teoriler

Sozlesmesel onalim hakkinin hukuki mahiyetini agiklayan baslica dort teori
vardir®. Bunlar; uzatilmis icap teorisi, satis vaadi teorisi, ¢ift sartll satis teorisi ve
yenilik doguran hak teorisidir’. Asagida oncelikle sozlesmesel 6nalim hakkinin
tanindig1 “O6nalim sdézlesmesi”’nin hukuki niteligini agiklayan uzatilmis icap teorisi,
satis vaadi teorisi ve ¢ift sarthi satis teorisi detayli olarak incelenecektir. Belirtmemiz
gerekir ki, bu sozlesmelerin illa ki bir tipik akit kategorisine sokulmasina gerek
olmayip'® kendine 6zgii sdzlesmeler (sui generis) olduklar1 kabul edilmelidir'!.
Onalim sbzlesmesinin degil de énalim hakkinin niteligini agiklayan yenilik doguran
hak teorisi, hem yasal hem sozlesmesel 6nalim hakkinin hukuki niteligine iliskin

oldugundan sistematik olarak daha sonra agiklanacaktir.

Bu teorilerin disinda bugiin tamamen terk edilen giris teorisi, 6n sdzlesme

teorisi ve yetki teorisi gibi goriisler de mevcut olup'? bunlara da kisaca deginilecektir.

Onalim hakkma iliskin olarak giris teorisini savunanlara®® gore; énalim hakki
kullamldig1 takdirde, artik 6nalim hakki sahibi, 6nalim borglusu ile {igiincii kisinin yaptigi
sozlesmede {iglincii kiginin yerine gececek ve onun hak ve yiikiimliiliiklerine sahip
olacaktir. Yani bu teoriye gore 6nalim hakkinmn kullanilmasiyla s6zlesmenin devri durumu
ortaya ¢ikacaktir; lakin s6zlesmenin devri icin devreden tarafin da muvafakati gerekirken
onalim hakkinin kullanilmasinda bunun aksine tigiincii kisinin iradesinden bagimsiz olarak

onalim hakki sahibi sdzlesmenin tarafi haline geldigi i¢in bu teori kabul edilebilir bir teori

8 Fikret Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul, Yetkin Yayinlari, 6. Baski, 2018,
s.201.

® Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.I/1, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 5.
Basimdan 6. Tipkibasim,2008, s.275 vd.; Feyzioglu, a.g.e., s.8-19.

0 Feyzioglu, a.g.e., s.15.

1Buz, a.g.e., s.131; Feyzioglu, a.g.e., s.15, Haluk Nami Nomer, Baki ilkay Engin, Tiirk Bor¢lar
Kanunu Serhi Ozel Borg iliskileri C:I Satis Sézlesmesi I. Fasikiil Giris;Madde 207-216,245,
3.Baski, Istanbul, Seckin Yayinlari, 2017, s.47.

12 Bugz, a.g.e., 5.128-129.

13 Bu goriisteki yazarlar i¢in bkz. Buz,a.g.e., s.128, dn.52.
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degildir®,

On sozlesme teorisine!® gore; dnalim hakkmi kuran sozlesme, esas sdzlesmenin
kurulmast igin tek tarafli irade beyani yeterli olan 6n sozlesmelerdir. Ancak bu teori tek
tarafli irade beyaniyla s6zlesmenin nasil kurulacagina net bir agiklama getiremeyip onalim

hakkinin kullanilmasinin icap oldugunu, ancak kanun koyucunun burada kabul sarti

aramadigim ileri siirdiiklerinden pek taraftar1 kalmamistir'®,

Yetki teorisine gore; Onalim s6zlesmesinde, hak sahibine 6nalim borglusu
tarafindan, malin 3. kisiye satilmasi durumunda, kendisiyle sozlesme yapmasina imkan
veren, temsil miiessesesine benzer bir yetki verildigi ve dolayisiyla hak sahibinin kendi
adina icapta bulunup, aldigi yetkiye dayanarak da 6nalim borglusu adina bu icabi kabul

ederek sozlesmeyi kurdugu savunulmaktadirt’.

1.Uzatilmus icap Teorisi
Bu teoriye gore alim ve Onalm sozlesmelerinde malin sahibi;  gerialim

sozlesmesinde mali alan kisi tarafindan hak sahibine satis konusunda yapilmis bir icap
vardir ve hak sahibi, bu hakkim kullanacagini bildirmesi durumunda bu icabi kabul etmis
olacaktir'®, Bu teori; hakkm uzun siire sonra kullanilmast durumunda bir kimsenin icabryla
uzun yillar boyunca bagli kalmasmin, icabin tabiyatmma aykiri olmasi ve tagmmazlarin
satigina iligkin icap ve kabuliin resmi sekilde yapilmasi gerekirken onalim sozlesmesi igin
adi yazih seklin yeterli olmasi bakimindan elestirilmistir'®. Ayrica tasmir satisinda icap
herhangi bir sekle bagl degil iken 6nalim sézlesmesi adi yazil sekilde, gerialim ve alim
sozlesmeleri ise resmi sekilde yapilmasi geregi ve icap igeren bir sdzlesmenin serhi
miimkiin degilken alim, gerialim ve 6nalim sozlesmelerinin serhinin miimkiin olmasi

yoniinden de bu goriis gegersiz goriilmektedir.

4 Buz, a.g.e., s.128.

15 Bu goriisii savunan yazarlar i¢in bkz. Buz, a.g.e., s.129, dn.57..

16 Buz, a.g.e., s.129.

17 Bugz, a.g.e., s.129.

18 Tandogan, a.g.e., s.275; Eren, a.g.e., 5.201.

1% Feyzioglu, a.g.e., s.10.

2 Tahir Sebiik, Sufa, Vefa ve Istira Haklar, Istanbul, Kader Basimevi, 1951, s.30.
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2.Satis Vaadi Teorisi
Bu teoriye gore Onalm sozlesmesi bir satis vaadi sozlesmesidir ve bu

sozlesmelerle 6nalim sozlesmesinde malm maliki hak sahibine satmay1 vadetmektedir??.

Satig vaadi sonucunda bir satis sozlesmesi yapilmasi gerekirken, 6nalim hakkinda
tek tarafli bir irade beyam ile satis sozlesmesi gergeklestigi igin bu hakki kuran
sozlesmelerin satis vaadi oldugu sdylenemez??. Ayrica bu goriis, tasinmaz satis vaadinin
resmi sekilde yapilmasi gerekirken, nalim sézlesmesinin taginmaza iliskin dahi olsa adi
yazil sekilde yapilabilmesi sebebiyle kabul edilemeyecegi Onalim ve hakkin

vasiyetnameyle tanmabilmesini de agiklayamamaktadir®,

3.Sarta Bagh Satis Sozlesmesi Teorisi
Onalim hakkinin hukuki niteligini agiklayan ve yenilik doguran hak goriisiinden

sonra en fazla taraftara sahip olan bu goriise gore; 6nalim s6zlesmesi bu sézlesmeden
dogan hakkin kullanilmasi sartina bagl olan satis sozlesmesidir. Yani bu sozlesmeler
geciktirici iradi sarta bagh satis s6zlesmeleridir ve bu haklardan birine sahip olan kimsenin
hakkini kullanma iradesini bildirmesi durumunda s6zlesme hiikiim doguracak ve satis
gerceklesecektir. Bir diger deyisle sarta bagli alim hakki da denilebilir. Bu goriise gore
Onalim hakki; malim malikinin mali 3. bir kisiye satmasi ve hak sahibinin énalim hakkini

kullanma iradesini bildirmesi sartlarma bagli olan gifte sarta bagh bir satis sézlesmesidir®*.

Bu gortisin kabul edilebilmesi igin 6ncelikle mutlak iradi sartin kabul edilmesi
gerekir ki doktrinde mutlak iradi sart konusu tartismahdir®®. Bunun yaninda mutlak iradi
sart1 caiz saysak dahi sarta bagh satis s6zlesmesinde malikin borcunu ifa etmesine engel
olacak davraniglardan kaginma yiikiimliiliigii vardir ki bu yiikiimliilik 6nalim borglusu

acisindan agr olabilir?®.Bunun yaninda bu gériis adi énalim hakki bakimmdan son derece

21 Goériis hakkinda ayrintili agiklama igin bkz. Haluk Nami Nomer, Vefa Hakki, Istanbul, Beta
Yayinevi, 1992, s.12; Eren, a.g.e., s.201.

22 Tandogan, a.g.e., 5.275.

2 Sebiik, a.g.e., s.31.

24 A. Meier Hayoz, Suf’a Akdi, Istanbul, IHFM, C.33, S.1-4, 1968, s. 275; Ayrica bu teorinin
agiklamasi icin bkz. Eren, a.g.e., s.201; Sebiik, a.g.e., s.33; Tandogan, a.g.c., s.276; Buz, a.g.e.,
s.130.

% Tartigmalar igin bkz. Necip Kocayusufpasaoglu, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul
Satis Vaadi, Istanbul, Istanbul Universitesi Yaynlari, 1959, s. 96.

% Tandogan, a.g.e., s. 276.



yetersizdir. Soyle ki; adi 6nalim s6zlesmesinde, malin bedeli dahi kararlastirilmamis olup
mahn 3. bir kisiye satilmasi durumunda bu satisin sartlar tizerinden 6nalim hakki sahibi ile
6nalim borglusu arasinda bir satis sozlesmesi kurulacaktir. Ancak sarta bagli da olsa satis
sozlesmesinin sartlarimin 6nceden belirlenmemis olmasi dnceden kararlastirilmig bir satig
iliskisi olmadigmi  gostermektedir?’. Sarta bagh satis sozlesmesi  goriisiiniin
aciklayamadig bir diger konu; énahm hakkinin liime bagl tasarrufla tanmabilmesidir®®.
Bunun yaninda, sarta bagl satis sozlesmesi resmi sekle tabi iken 6nalim sozlesmesi adi
sekilde yapilabildiginden 6nalim s6ézlesmesinin sarta bagl satis sdzlesmesi olarak kabul

edilemeyecegi de diisiiniilmektedir?®.

C. Yasal Onalim Hakkimin Hukuki Niteligine iliskin Ayni Hak

Teorisi
Onalim hakkinin niteligine iliskin tartismalar her ne kadar daha ¢ok

sOzlesmesel onalim hakkina iligkin olsa da yasal 6dnalim hakkinin niteligi hakkinda
da goriis ayrilig1 mevcuttur. Biiyiik cogunluk tarafindan hem yasal 6nalim hakki hem
de sozlesmesel onalim hakkinin yenilik doguran hak oldugu kabul ediliyor olsa da
yasal 6nalim hakkinin ayni nitelikli bir hak oldugunu kabul eden yazarlar da vardir®.

Yine baz1 Yargitay kararlarinda bu yonde hiikiimler®! yer almaktaydi.

Ayni haklar, esya ilizerinde dogrudan hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri
stiriilebilen, smirli sayr ve tipte, siireklilik arz eden, hak disiiriicii siire ve

zamanasimina tabi olmayan haklardir®?>. Onalim hakkimin ayni nitelikte oldugunu

2" Bug, a.g.e., s.135; Feyzioglu, a.g.e., s. 12,13.

2 Nomer, a.g.e., s.14; Tekinay, a.g.e., s.17.

2 Tekinay, a.g.e., s.18, dn.3.

% Hifz1 Veldet Velidedoglu, Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflar1 ve Tapu Sicili Tatbikati,
Istanbul, Istanbul Matbaacilik T.A.O., 1956, s. 433; Ayrica &nalim hakkini ayni hak olarak
nitelendiren diger yazarlar i¢in bkz. Sipka, a.g.e., S. 20 dn: 1.

31 YIBK. 20.6.1951 T., 13 E./ 5 K.,“Gayrimenkul miilkiyetinin takyidlerinden olan kanuni suf'a hakki
gayrimenkulde hisse sahibi bulunan sahsa diger bir hissenin iictincii sahsa satilmast halinde o hisse
miisteriye neye mal olmus ise o miktar ile ve belli bir siire i¢inde satin almak salahiyetini veren ayni
bir haktir.” RG: T.7.11.1951, S.7950; Yagitay 6. Hukuk Dairesi bir kararinda ise 6nalim hakkinin
hem ayni nitelikte hem de yenilik doguran nitelikte oldugunu kabul etmistir, Tekinay, a.g.e, .40, dn.5.
% Oguzman, M. Kemal, Barlas, Nami, Medeni Hukuk, Istanbul, Vedat Kitap¢ilik, 24.Bas1, 2018,
5.145.



diisiinen yazarlar da ayni hakkin herkese karsi ileri siiriilebilmesi, hakkin dogrudan

kullanilabilmesi, smirli say1 ve tipte olmas1 6zelliklerine dayanmaktadirlar33,

Bu gorlisii savunanlarin belirttigi gibi yasal onalim hakkinin kanunlarda
sayilan tip ve sayiyla siirli oldugu dogrudur. Gergekten de yasal 6nalim hakki
sadece ¢esitli kanunlarda sayilanlardan ibarettir ve bunlar disinda bir yasal onalim
hakkindan bahsedilemez. Bunun yaninda 6nalim hakkinin ayni haklarla ortiismeyen

ozellikleri daha ¢oktur.

Yasal onalim hakki, yalnizca 6nalim hakkinin konusu olan pay1 satin alan
kisiye kars1 kullanilabildiginden herkese karsi kullanilabilen bir hak olmadigi ve hak
sahibine gercek bir hakimiyet hakki tanimadigi belirtilerek ayni hak goriisi
elestirilmistir™®*. Kanunla, énalim hakkinmn kullanilmas1 i¢in belirli bir siire
tanindigindan, ayni haklara iligkin temel prensiplerden olan siireklilik 6zelliginin,
onalim hakki acisindan s6z konusu olmadigi ortadadir ve bu husus da dnalim

hakkinin ayni nitelikte olmadigimi gostermektedir®,

D. Hem Yasal Hem Sozlesmesel Onalm Hakkimin Hukuki Niteligine

Iliskin Yenilik Doguran Hak Teorisi
Doktrinde bugiin baskin goriis olan yenilik doguran hak goriisiine gore; hak

sahibinin tek tarafli irade beyamnin muhataba varmasiyla, hak sahibi ile muhatap arasinda
bir satis iliskisi kurulmaktadir®. Yenilik doguran hak, bir hukuki duruma iliskin olarak bir

kimsenin yalniz kendi iradesiyle hukuki bir sonug meydana getirme yetkisidir®’.

Bu goriise gore, satim sozlesmesi, sarta bagl satim sdzlesmesi goriisiiniin

aksine, hakki kuran sozlesme ile degil, hakkin kullanilmasi ile kurulmaktadir ve boylelikle

33 Vehbi Umut Erkan, “ Anayasa Mahkemesi’nin 12.12.2007 Tarihli E. 2003/ 34 Ve K. 2007/ 94
Sayili Karari Uzerine: Tiirk Medeni Kanunu'nda Yasal Onalim Hakkmin Hukuki Niteli§i Ve
Kullanilmas1” , inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:5, S:1, Malatya, 2014, 5.277; Akalp
Demirtabak, a.g.e., 5.17; Kirkbesoglu, a.g.e., s.16.

% Sipka, a.g.e., 5.22.

% Sipka, a.g.e., 5.23.

% Tandogan, a.g.e., 5.276; Eren, a.g.e., 201; Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Hazirlayanlar: Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, 9. Baski, Istanbul, Beta Yaynlari, 2014, s.252;
Mustafa Kilicoglu, Akdi ve Kanuni Suf’a Davalari, Ankara, Adil Yayinevi, 1997, s.18; Buz,
a.g.e., s.131.

87 Andreas Von Tuhr, Bor¢lar Hukuku Umumi Kism, Ceviren: Cevat Edege, Istanbul,
Yargitay Yaynlari, 1952, s5.23.



hakkin kullamlmasina kadar ne hak sahibinin bedel 6deme borcu dogacaktir ne de
onalim hakkmda malm malikinin yiikiimliiliikleri dogacaktir®®. Bunun yaninda bu hakkin
yenilik doguran hak oldugunu kabul ettigimizde, bu hakkin vasiyetname ile
kurulabilmesinin ve 6nalim sozlesmesinin adi yazili sekilde yapilabilmesinin miimkiin
olmasim da aciklayabiliriz. Tiirk doktrininde hakim goriis®®, ©nalm hakkmnmn yenilik
doguran haklardan oldugu yoniinde oldugu gibi Yargitay ictihatlar1 da bu ydndedir?C.

Yenilik doguran haklar; kurucu, degistirici ve bozucu olmak iizere ii¢ gesittir.
Onalim hakkmm yenilik doguran haklardan kurucu yahut degistirici yenilik doguran hak
olmasi konusunda da tartisma mevcuttur. Bazi yazarlar degistirici yenilik doguran hak
derken®!, agirlikl gériis kurucu yenilik doguran hak oldugunu yani kullanilmalari ile yeni
bir hukuki iliski kurduklarim soylemektedir®?. Kanunda (TMK m.734) 6nalim hakkmm
dava yolu ile kullanilma zorunlulugu getirildigi igin, 6nalim hakkim alm ve gerialim
hakkindan ayirarak yenilik doguran dava hakki oldugunu ileri siiren goriisler de doktrinde
mevcuttur*®. Kanaatimizce hakkin kullamilmasi ile yeni bir satis iliskisi dogdugundan

6nalim hakki kurucu yenilik doguran bir haktir.

Dikkat edilmelidir ki, sozlesmesel onalim hakkindaki uzatilmis icap teorisi,
satig vaadi teorisi ve ¢ift sarth satig teorisi gibi goriisler, 6nalim hakkin1 doguran
sozlesmenin niteligine iligkin iken, yenilik doguran hak goriisii, bizzat hakkin niteligine
iliskindir. Bu sebeple, esasen bu goriislerin yenilik doguran hak goriigiine tam anlamiyla zit

olduklar sdylenemeyecegi** gibi, hepsinin yenilik doguran hak gériisiiyle uyumlu oldugu

% Buz, a.g.e., s.131.

¥Aydin Aybay, Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2. Basi, 2010, 5.199-
200; Yavuz, a.g.e., s.252; Buz a.g.e., s.131; Eren, a.g.e., s.201; Nomer, Engin, a.g.e., s.47;
Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e.,s.554.

“YiBK 11.2.1959 T. 1958/10 E. 1959/12 K.: “Sufa mevzuundaki miiteaddit ictihadi birlestirme
kararlart ile teyit olundugu iizere, Tiirk hukukunda sufa hak ki, bir yenilik doguran ( insai ) hak
mahiyetindedir ve bir hakkin sahibi tarafindan diger tarafa ulastirilmis beyan ile kullanilmasi
sonunda hak sahibi ile hissedarin satin almis bulunan kimse arasinda bir satis akti miinasebeti
dogar.” Kilicoglu M., a.g.e., s.18.

41 Von Tuhr, Velidedeoglu, Haab ve Saymen’in degistirici yenilik doguran hak gériisiinde oldugu
yoniinde bkz. Feyzioglu, a.g.e., s.17.

42 Feyzioglu, a.g.e., s.15; Sebiik, a.g.e., s.35; Tandogan, a.g.e., s.276; Eren, a.g.e., s.201; Yavuz,
a.g.e., s.252-253; Kiligoglu M., a.g.e., s.18; Buz, a.g.e., s.131.

4 Eren, a.g.e., s.201.

4 Necip Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s.100: yenilik doguran hak goriisii ile sarta bagh satim
goriigiiniin birbiri ile ¢elismedigini; alm, 6nalim ve gerialim haklarinin yenilik doguran hak
oldugunu, bunlart kuran sozlesmelerin ise sarta bagli satim s6zlesmesi oldugunu kabul
etmektedir.
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da sdylenemez®.

I1l. TURLERI
A. Genel Olarak

Tirk Hukukunda o6nalim hakkmin en temel ayrimi kaynagi agisindan;
sozlesmeden dogan ve kanundan dogan 6nalim hakki olarak yapilmaktadir. TMK
m.732 ila 734. maddeler arasinda yasal 6nalim hakki, TMK m.735’te ise sozlesmesel
onalim hakki diizenlenmistir. TMK’da yapilan bu ayrimin disinda yasal 6nalim hakki

ve sozlesmesel onalim hakki kendi iclerinde de ¢esitlere ayrilmaktadir.

Yasal 6nalim hakki denilince ilk olarak akla TMK m.732’de diizenlenen payli
miilkiyette paydaslarin sahip oldugu 6nalim hakki gelse de TMK disinda diger
kanunlarda diizenlenen yasal onalim haklar1 da mevcuttur. Yasal 6nalim hakki
basligi altinda bu diger kanunlardan dogan Onalim haklar1 ayrintili olarak

incelenecektir.

Sozlesmesel 6nalim hakki agisindan; 6nalim hakki sahibi, bedel olarak ti¢lincii
kisinin 6deyecegi bedeli ddeyecekse, adi(siirsiz) 6nalim hakkindan, onceden 6nalim
sozlesmesinde kararlastirilan bedeli 6deyecekse, nitelikli(sinirll) 6nalim hakkindan
bahsedilecektir’®. Yine sozlesmesel énalim hakki, tapuya serh edilip edilmemesine gore;
tapuya serh edilmis 6nalim hakki ve tapuya serh edilmemis 6nalim hakki olarak ikiye
ayrilir. Her ne kadar yasal 6nalim hakki ¢esitli kanunlarda, sadece taginmazlar agisindan
diizenlenmis olsa da sozlesmesel 6nalim hakki konusunda bdyle bir sinirlandirma
yoktur. Onalim sozlesmeleri genellikle tasinmaz mallar igin yapiliyor olsa da, énalim
hakkmin konusu tasmir mallar da olabilir*’. Bu bakimdan, sdzlesmesel dnalim hakkimi

tasinmaz onalim hakki ve tasimr 6nalim hakki olarak smiflandirabiliriz*®,

% Bugz, a.g.e., 5.132.

6 Tandogan, a.g.e., s.274.

47 Tandogan, a.g.e., s.278; Eren, a.g.e., 5.206.
4 Eren, a.g.e., s.200.
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B. Yasal Onalim Hakki

1. Medeni Kanunda Diizenlenen Yasal Onahm Hakki

TMK’nin 732 ila 734. maddeleri arasinda “B. Tasimaz Miilkiyetinin
Kisitlamalarr” st bashgmin altinda “Il. Devir Hakkimin Kisitlamalar?” bashigl
altinda diizenlenen yasal Onalim hakki, kanundan dogan Onalim haklarinin

uygulamada en ¢ok goriilen tiirtidiir.

TMK’nin 732. maddesinde “Payli miilkiyette bir paydasin taginmaz
tizerindeki paymmi tamamen veya kismen tigiincii kisiye satmasi halinde, diger
paydaglar onalim hakkini kullanabilirler.” denilmek suretiyle, payli miilkiyette

paydaslara boyle bir hak taninmistir.

Yasal onalim hakki, payli miilkiyete tabi bir tasinmazin paydaslarindan birisi
payini tigiincii bir kisiye satmak istediginde, diger paydaslara, ti¢lincii kisiyle payini
satan paydas arasindaki satim sozlesmesinin sartlartyla bu payin alicisi olabilme
yetkisi veren yenilik doguran bir haktir*®. Bu hakkin kullanilmasi, paymn iigiincii
kisiye satilmasi sartina bagli olsa da hakkin dogumu i¢in payli miilkiyetin kurulmasi
yeterlidir®®. Payli miilkiyetin kaynagi; hukuki islem, resmi makamin tasarrufu veya
kanun olabilir®!. Yasal énalim hakkimnin dogmas: agisindan, payll miilkiyetin nasil

52

kuruldugunun bir 6nemi yoktur®>. TMK’da yer alip, yasal Onalim hakkim

kendiliginden doguran tek hukuki iliski paylt miilkiyettir; 6zellikle elbirligi miilkiyeti

ve kat miilkiyetinde dnalim hakkindan bahsedilemez®®.

Payli miilkiyette, paydaslara boyle bir hak tanimmmasinin iki temel amaci

vardir; birincisi paydaglar arasinda siirekli anlagsmazlik ¢ikmasi ihtimaline binaen bir

4 Feyzioglu, a.g.e., 5.5; Sipka, a.g.e., s.2; Tekinay, a.g.e., s. 38.

% Eren, a.g.m., s.108; Tekinay, a.g.e., s. 39; Sipka, a.g.e., 5.42-43; Mehmet Ayan, “Kanuni Sufa
Hakk1”, Prof. Dr. Halil Cin’e Selcuk Universitesinde 10. Yil Armagam, Konya, Selcuk
Universitesi Yaynlari, 1995, s. 340; Y.6.HD. T. 13.10.2003, E. 2003/7166, K. 2003/7123: “Bu hak,
payll miilkiyet iliskisi kuruldugu anda viicut bulur. Payin satilmasi ile de kullanilabilir hale
gelir.”(Kazanci Igtihat Programi, Erisim Tarihi: 24.04.2019)

51 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.305.

52 Kutlu, a.g.e., s.10.

5 Mehmet Beleg, Yasal Onahm Hakki, Ankara, Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, Gazi
Universitesi SBE, 2007, s.23, Feyzioglu, a.g.e., 5.96; Ferit Hakki Saymen, Halid Kemal Elbir, Tiirk
Esya Hukuku Dersleri, istanbul, Filiz Kitabevi, 1963 , 5.376; Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren, Erol
Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2.Bas1, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlar1, 1984,
s.614.
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siire sonra payli miilkiyete son verme istegi iken, diger amag, payli miilkiyet birligine

yabanci bir kisinin girmesini 6nlemektir®*,

Burada diizenlenen Onalim hakki, taraflarin iradesine bagli olmaksizin
kanundan dogan bir hak oldugu i¢in tapu siciline serh edilmesine gerek yoktur; hatta
boyle bir serhin imkan1 da yoktur®. Zira TMK m.731°de “Tasinmaz miilkiyetinin
kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur.” denilerek
kanundan dogan kisitlamalarin tescil edilmesine gerek olmaksizin etki edecegi
belirtilmistir. Bunun yaninda s6zlesmeden dogan o6nalim hakki, serh verilmek
suretiyle esyaya bagl hak statiisii kazanabilirken; yasal onalim hakki esyaya bagli
hak statiisiine sahip olarak dogar>®. Bu sebeple serh edilmesine gerek olmaksizin pay1
satin alan {iciincii kisilere karsi ileri siiriilebilir’’. Bu 6énalim hakki kanun yoluyla
tanindig igin herkes tarafindan bilindigi kabul edilmektedir®®. Yasal 6nalim hakkinm
esyaya bagl bir hak olmasinin sonucu olarak; paya kim sahip olursa 6nalim hakkina
da sahip olur®. Ayrica; bu hak paya bagh oldugu icin, paydan ayr1 olarak

devredilmesi de miimkiin degildir®.

Burada payli miilkiyetteki paydag, hem 6nalim hakkinin sahibi; hem de diger

paydaslarin 6nalim hakki karsisinda, hakkin muhatabi konumundadir®?.

5 Ayan, a.g.m., s.336; Sipka, a.g.e., s.17-19; Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg iliskileri, 9. Baski, Istanbul, Yetkin Yaymlari, 2018, s.205; YiBK 27.3.1957 T., 1957/12 E.,
19572 K.: “Vazu kanunun bu hiikiimle iki gaye takibettigi goriilmektedir, 1-Gayrimenkuliin
parcalanmasini énlemek, yani hisselerin miimkiin oldugu kadar hissedar elinde toplanmasint temin
eylemek, 2- Hissedarlar arasinda éteden beri mevcut miinasebeti idame ederek yabanci bir sahsin
araya girmesine mani olmak”, RG., S.17738;T. 21.8.1957.

S5Turhan Esener, Kudret Giiven, Esya Hukuku, Ankara, Yetkin Yayinevi, 7. Baski, 2017, 5.283.
Lale Sirmen, Esya Hukuku, Ankara, Yetkin Yayinlari, 5. Baski, 2017, s.413 ve s.422; Mustafa
Aykut Kayaozii, , Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki, Istanbul, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul Universitesi SBE, 2015 s.25.

5 Mehmet Ayan, Esya Hukuku II-Miilkiyet, C. 2, 9. Baski, Ankara, Seckin Yayincilik, 2016, s. 387
F. Necmeddin Feyzioglu, “Sufa Hakkinin Kullanilmasi Mimkiin Olan ve Olmayan Tasarruflar”,
TUHFM, C. XIX, S. 1-2, Istanbul, 1953 s. 224;Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 621; Sipka, a.g.e., s.15;
Tandogan, a.g.e., S. 276.

%8 Giirsoy,Eren,Cansel, s. 615; Esener,Giiven, a.g.€., s. 282; Eren; a.g.m., 5.108.

% Tekinay, a.g.e., s.39.

€0 Eren, a.g.m., 6. HD E. 1984/892 K. 1984/4785 T. 14.4.1984: “Kanuni Sufa hakki ortak miilkiyet
hakkindan dogdugundan ve adeta miilkiyet hakkiyla icige bulundugundan sayi paydan ayr1 olarak
devir ve temliki diisiiniilemez.” (Kazanci Igtihat Programu, Erisim Tarihi: 26.04.2019).

61Sipka, a.ge., s. 119; Cengiz Topel Cay, “Yeni Tiirk Medeni Kanununun Onahm Hakki
Konusunda Getirdigi Degisiklik Ve Yenilikler (Yenilik Doguran Dava Diizenlemesi)”, Istanbul,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi SBE, 2007, s.6.
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2. 1164 Sayih ve 10.05.1969 Tarihli Arsa Uretimi Ve

Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun®»un 10. Maddesi

Onalim hakkinin TMK disinda diizenlendigi kanunlardan biri, 1164 sayil1 ve
10.05.1969 tarihli Arsa Uretimi Ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun’dur. Bu
kanunun 10.maddesinde “Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii; konut, sanayi, egitim, saglik
ve turizm yatirimlart ve kamu tesisleri i¢in planlamayr ongérdiigii ve tahdidini
vaparak ilgili tapu idarelerine bildirmis bulundugu sahalardaki arsa ve arazinin
satislarinda suf'a hakkimi  haizdir.” denilmek suretiyle Toplu Konut Idaresi
Baskanl131%®"na bir 6nalim hakki tanmmustir. Bu hiikiimden de anlasilacag iizere bu
onalim hakkmin kazanilabilmesi icin TOKI tarafindan ilgili tapu idaresine bir
bildirim yapilmasi gerekmektedir. Bu bildirim yapilmadig siirece ortada bir 6nalim
hakki olmayacaktir. Bu 6nalim hakki, TOKI’ye konut, sanayi, egitim, saglik ve
turizm yatirimlar: ve kamu tesisleri planlamas1 durumunda verildiginden kamu yarari
dogrultusunda taninmis bir haktir. TMK m.731’in 3.fikrasinda yer alan “Kamu yarari
icin konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez.” hitkkmii dolayisiyla bu yasal
onalim hakkinin devredilmesi veya feragat edilmesi miimkiin degildir®. Doktrinde
bu yasal 6nalim hakkina iligkin hiikkim bulunmayan yerlerde TMK’da yer alan

hiikiimlerin uygulanacag: kabul edilmektedir®®.

3. Miilga 4070 Sayih Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1
Hakkinda Kanun’daki “Tarim Arazilerini Kullananlarin Oncelikli
Alm Hakkr”

4070 sayili Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun®un

“Tarim Arazilerini Kullananlarin Oncelikli Alim Hakki” baslikli 8.maddesinde

hazineye ait tarim arazilerinin dogrudan satis1 hakkindan yararlanamamis olanlar ve

2 R.G. 10.05.1969, S.13195.

63 1164 sayill ve 10.05.1969 tarihli Arsa Uretimi Ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun’ nun
1.maddesinde “Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiine yapilan atiflar Toplu Konut Idaresi Baskanligina
yapilmis sayilir.” denilerek Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii ile kastedilenin Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1 oldugu belirtilmistir.

64 Ekrem Yildiz, Onalim Davalari, istanbul, Vedat Kitapgilik, 2008, s.27; Sipka, a.g.e., 5.9; Kayaozii,
a.g.e., s.28; Akalp Demitabak, a.g.e., s.15.

% Sipka, a.g.e., s.9; Akalp Demirtabak, a.g.e., s.15.

6 R.G.: Tarih : 19/2/1995, Say1:22207.
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bunlarin mirasgilarina, 2003 yilindan once bu arazileri fiilen kullanma ve bu
durumun Hazinece belirlenmis olmasi sartlarina bagli olarak bu araziler igin

diizenlenecek ihalelerde bir 6nalim hakkina sahip olacaklar1 diizenlenmistir.

Ancak 19/4/2012 tarihli ve 6292 sayili kanunun®’ 13.maddesiyle 4070 sayili
kanun yirtrlikten kaldirilmis ve bu onalim hakkina iliskin yeni bir diizenleme

yapilmamigtir.

4. Miilga 1757 Sayih ve 19.7.1973 Sayih Toprak ve Tarim Reformu
Kanunu’nun 123. Maddesi

Medeni Kanun diginda diizenlenip yiiriirliikte olmayan bir diger yasal 6nalim
hakk1, 1757 sayilh Toprak ve Tarim Reformu Kanunu’nda diizenlenmisti®®. Bu
kanunun 123. maddesine gore kiraya veya ortak¢iya verilen toprak, kira veya
ortakcilik sozlesmesi bitmeden satilmak istendiginde kiract veya ortak¢inin bir
Oonalim hakki vardir. Bu maddede ayrica kiract veya ortak¢inin 6nalim hakkini
kullandiginda bu topragin tamamini almak zorunda oldugu ve bu 6nalim hakkinin
TMK’daki yasal 6nalim hakkindan sonra sozlesmesel 6nalim hakkindan 6nce geldigi

de diizenlenmisti.

1757 sayili Kanun Anayasa Mahkemesi’'nce 10 Mayis 1978 tarihinde sekil
yoniinden iptal edilmis ve taninan 1 yillik siire icerisinde tekrar ¢ikarilmadig i¢in

yiiriirliikten kaldiriimistir®®,

5. 634 Sayilh Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki “Oncelikli Satin Alma
Hakkr”

634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 8.maddesinin 2.fikrasinda “Bir
bagimsiz boliimiin paydaslarindan birinin kendi paymi bagkasina satmasi halinde
oteki paydaslar, oncelikle satin alma hakkini kullanabilirler” seklinde bir hiikiim

bulunmaktadir. Esasen bu hiikiim TMK’da diizenlenen yasal 6nalim hakkimnin bir

®’R.G.: Tarih: 26/4/2012, Say1: 28275.
% Akalp Demirtabak, a.g.e., s.15; Kayaozii, a.g.e., s.28.
8 Akalp Demirtabak; a.g.e.,15; Kayadzii, a.g.e., 5.28.
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tezahiiridir. TMK m.732’de payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz tizerindeki
paymi satmasindan bahsedilmektedir. Yine TMK m.704’te tasinmaz miilkiyetinin
konusunu; arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar

ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimlerin olusturdugu belirtilmistir.

Iste  KMK’da belirtilen bu ©6nalim hakki da, tasmmmaz miilkiyetinin
konularindan biri olan kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliim {izerinde paylh
miilkiyet olmasi durumunda, paydaslardan birinin paymn1 satmasi durumunda
kullanilabilecek olan Onalim hakkidir. Belirtmek gerekir ki bu onalim hakki,
KMK’da ayrica diizenlemis olmasaydi bile TMK’ya gore bu 6nalim hakki zaten var

olacakti.

6. 5403 Sayih Toprak Koruma ve Arazi Kullannmm Kanunu

Kapsaminda Yasal Onahm Hakk

TMK diginda 6nalim hakki taninan kanunlardan biri de 5403 Sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’dur. Bu kanunun temel amaglarindan biri, tarim
arazilerinin satis, miras gibi yollarla kiiciilmesini nlemektir’®. 5403 sayili Kanunda,
30/4/2014 tarihli ve 6537 sayili kanunla bu ama¢ dogrultusunda bircok degisiklik
yapilmistir. Bu degisikliklerden biri de sinirdas tarimsal arazi maliklerine 6nalim

hakki taninmasidir.

6537 sayili kanunun 8/i-1 hiikkmiinde “8/C maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendi uyarinca aile mallart ortakhigi veya kazan¢ payl aile mallari ortaklig
kuruldugu takdirde, ortaklardan birinin payim tigiincii bir kigiye satmasi halinde,
diger ortaklar onalim hakkina sahiptir.” denilmektedir. Ancak aile mallar1 ortaklig
TMK m.376’ya gore elbirligi miilkiyeti oldugundan ortaklar paylar lizerinde tasarruf
islemi yapamayacagindan burada taninan 6nalim hakki uygulama alani bulamayacak

bir haktir’®.

70 Baris Ozgelik, “5403 Sayili Toprak Koruma Ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda 6537 Sayili Kanun’la
Yapilan Degisiklikler Ve Degerlendirilmesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIX,
S.1, Ankara, 2015, s.87.

™! Hayriye Sen Dogramaci, “6537 Sayili Toprak Koruma Ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanunun Miilkiyet Hakkimin Sinirlandirilmasma  Iliskin - Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.VIII, S.2, 2016, s.84. ;
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8/1-1’de ise “Tarimsal arazilerin satilmasi hdlinde simirdas tarimsal arazi
malikleri de onalim hakkina sahiptir. Tarimsal arazi, sinirdas maliklerden birine
satlldigi takdirde, diger simrdas malikler onalim haklarimi kullanamaz. Onalim
hakkina sahip birden fazla simirdas tarimsal arazi malikinin bulunmast halinde
hakim, tarimsal biitiinliik arz eden simirdas arazi malikine onalima konu tarimsal
arazinin miilkiyetinin devrine karar verir.” denilerek smirdas tarim arazisi
maliklerine 6nalim hakki taninmistir. Boylelikle tarim arazisinin {i¢iincii bir kisiye

satilmasi halinde sinirdas tarim arazisinin sahibi 6nalim hakkini kullanabilecektir.

Maddede birden fazla sinirdas malikin onalim hakkini kullanmak istemesi
durumu da diizenlenmistir. Buna gore birden fazla sinirdas malik 6nalim hakkini
kullanmak isterse, tarimsal biitiinlik gosteren arazi sahibine miilkiyet devri
yapilacaktir. Ancak tarimsal biitiinliikkten kastin miktar m1 tarimsal faaliyet tiirii mii
oldugu acik degildir’?. Bu konu hakimin takdirine birakilmistir. Bunun yaninda agik
olmayan bir konu da, birden fazla sinirdasin arazisinin tarimsal biitiinliik olusturmast
durumudur. Bu durumda ©nalim hakkim1  kimin kullanabilecegi kanunda
belirtilmemistir. 11.6.1947 tarihli ve 5/18 sayili IBK’da yer alan birden fazla 6nalim
hakki sahibinin haklarim1 kullanmasi durumunda hak sahiplerinin esit olarak

miilkiyeti paylasacaklari ilkesi dogrultusunda bir uygulama yapilabilir’,

Bir diger tartigmali konu ise payli miilkiyete tabi bir tasinmazin
paydaslarindan birinin paymi satmast durumunda, siirdas tarim arazisi sahiplerinin
onalim hakkini kullanip kullanamayacagidir’®. Kanunun 8/i maddesinin gerekgesinde
yer alan “Tiirk Medeni Kanunu'na gore onalim hakkina sahip ortaklarin bu hakkint
kullanmamas: halinde sinirdas arazi maliklerine de o6nalim hakki tanminarak,
arazilerin biiyiimesi hedeflenmistir” 1ifadesinden arazinin bir kisminin satilmasi
durumunda paydaslarin 6nalim hakkindan sonra gelecek sekilde sinirdas tarimsal

arazi sahiplerinin de 6nalim hakkini kullanabilecegi cikiyor olsa da Kanunun 8/

Ozgelik, a.g.m., 5.103; Turan Sahin, * Payli Miilkiyette ve 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu Kapsaminda Yasal Onalim Hakk1”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C. 24, S. 2, 2018, s.909.

2 Recep Adigiizel, “Toprak Koruma Ve Arazi Kullanimi Kanununda Simirdas Arazi Malikinin
Onalim Hakk1”, istanbul Barosu Dergisi, C.90, S.3, Istanbul 2016, 5.128.

8 Ozgelik, a.g.m., 5.104; Adigiizel, a.g.m., s.128.

4 Sahin, a.g.m., 5.909; Adigiizel, a.g.m., s.127.
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maddesinin iptali istemiyle acilan davada, Anayasa Mahkemesi’nin verdigi kararda™
yer alan “Kuralda, tarimsal arazinin satimasindan séz edilmis olup hissenin
satilmas ifadesine yer verilmediginden, onalim hakkinin sadece arazinin (parselin)
biitiiniiyle satiimasi hdlinde mevcut oldugu” yorumu, kanun gerekgesinin aksini ifade
etmektedir. Anayasa Mahkemesi bu konuya bir agiklik getirmis olsa da, bir ya da
birka¢ paym satimi halinde de, diger paydaslarin 6nalim hakkini kullanmamasi
halinde sinirdas arazi maliklerinin 6nalim hakkini1 kullanabilmesi gerektigi yoniinde

goriisler meveuttur’®,

Son fikrada yer alan “Onalim hakkinin kullanilmasinda Tiirk Medeni Kanunu
hiikiimleri uygulanir.” hilkkmii ile burada diizenlenen 6nalim hakkinin kullanilmasi

konusunda TMK m.732 ve devamindaki hiikiimlere atif yapilmistir.

C. Sozlesmesel Onalim Hakki

1. Tanim

Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalarindan olan yasal 6nalim
hakki yukarida incelenmisti. Bu baglik altinda ise tasinmaz miilkiyetinin

s0zlesmeden dogan kisitlamalarindan olan so6zlesmesel 6nalim hakki incelenecektir.

Hukukumuzda s6zlesmesel 6nalim hakki, TMK m.735 ve TBK’nin 238 ila
242 maddeleri arasinda diizenlenmistir. S6zlesmesel 6nalim hakkimnin iki kanunda
diizenlenmesini isabetsiz bulup yasal 6nalimin hakkinin TMK’da s6zlesmesel 6nalim
hakkinm ise TBK’da diizenlenmesi gerektigini ileri siiren goriisler mevcuttur’’. Her
iki kanunda yapilan diizenlemede de sozlesmesel onalim hakkinin tanimina yer

verilmemistir.

Doktrinde yapilan tanima gore; sozlesmesel 6nalim hakki, hakka konu olan

malin, hak sahibinden baskasina satilmasi durumunda, hak sahibine mahkemeden

7530.10.2014 T. 2014/133 Esas ve 2014/165 sayih Karar (Kazanci Ictihat Programu, Erisim Tarihi:
06.05.2019).

76 Sahin, a.g.m., 5.909.

" Aral, Ayranci, a.g.e., 5.203.
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malin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteme yetkisi veren ve énalim borglusu

tarafindan iradi olarak taninan bir haktir’®,.

Sozlesmesel onalim hakki igin sarta bagli alim hakki da denilebilir’.
Buradaki sart, malin iigiincii bir kisiye devri sartidir. Alim hakkinda hak sahibi
istedigi zaman hakkini kullanarak bir satim s6zlesmesi kurabilirken, 6nalim hakkinda
malin hak sahibi disinda bir kimseye devredilmesi sartina bagli olarak kullanilmasi

mumkuindiir.

2. Ozellikleri

Sozlesmesel onalim hakkinda malik, yasal 6nalim hakkinin aksine iradi bir
islemle miilkiyet hakkinin kendisine tanidig1 tasarruf yetkisini sinirlandirmaktadir®,
Onalim hakki, hakkin muhatabi olan malikin, malini, énalim hakk: sahibi disinda
istedigi kisilere devretmesini engellemediginden, buradaki tasarruf kisitlamasi tam
anlamiyla bir kisitlama degildir®!. Zira malik mali herhangi bir islemle iigiincii bir
kisiye devrettikten sonra serh edilmis 6nalim hakki sahibi, hakkini 6nalim borglusuna

kars1 degil yeni malike kars1 kullanacaktir.

Sozlesmesel oOnalim hakki, sozlesme ile tanindigi igin alacak hakki
niteligindedir®. Alacak haklar1 nispi nitelikte olup sadece hakkin muhatabina karst
kullanilabilen haklardir®. Bu haklarm herkese karsi ileri siiriilebilmesi igin Tapu
siciline serh verilmesi gerekir. TMK’da serh verilebilecek nispi haklar simirli bir
sekilde sayilmis olup sozlesmesel 6nalim hakki da bunlardan biridir. Bu sayede
onalim hakki, hakka konu mal tigiincii bir kisiye devredildiginde, bu {igiincii kisiye

kars1 da kullanilabilecektir.

8 Eren, a.g.e., 5.198.

™ Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.537; Yavuz, a.g.e., s.252.

8 Cihan Avei Braun, “TBK m.238-242", istanbul Serhi-Tiirk Bor¢lar Kanunu-Yiiriirlik Kanunu,
C.I1, Editérler: Rona Serozan, Turgut Oz, Faruk Acar, K. Emre Gokyayla, Hiiseyin Murat Develioglu,
[stanbul, Vedat Kitapgilik, 2.Baski, 2018, s.1439-1440; Eren, a.g.e., s.199; Sirmen, a.g.e., s.403.

81 Avci Braun, a.g.e., s. 1440.

8Aral, Ayrancy, a.g.e., s.205; Eren, a.g.e., s. 204.

8 Oguzman, Barlas, a.g.e., s. 159.
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Onalim sdzlesmesinde taraflar, énalim hakki taninmasma iliskin irade
beyanlarmi ve bu hakkin hangi mala iliskin olarak tanindigini belirtmelidirler®®.
Bunun yaninda, onalim hakkinin kullanilma sartlar1 ve hak kullanildiktan sonra
kurulacak olan satim iliskisinde ©Odenecek bedel de Onalim sozlesmesinde

belirtilebilir. Ancak bu hususlarin sézlesmede yer almasi zorunlu degildir®.

Onalim hakki, sézlesmeyle bir kisiye tanmabilecegi gibi, bir tasinmaz lehine
de kurulabilir. Bu durumda 6nalim hakki esyaya bagli bir hak haline gelecektir ve
lehine 6nalim hakki taninan tasinmaza kim malik olursa, onalim hakkina da sahip

olacaktir®®,

TBK m.239’da sozlesmesel Onalim hakkinin, sdzlesmede kararlastirilmig
olmas1 durumunda devredilebilecegi, aksi takdirde devredilemeyecegi belirtilmistir®’.
Yani onalim hakkinin devredilebilmesini isteyen taraflar bunu sdzlesmelerinde
acikca diizenlemelidir. Onalim hakkimin devri sdzlesme ile olur ve kanunla bu

sO0zlesmenin sekli de dnalim hakki taninan s6zlesmenin sekline tabi tutulmustur.

Ayni maddenin devaminda 6nalim hakkinin miras yoluyla gegebilecegi de
diizenlenmistir. Miras yoluyla gecisin ise sozlesmede agik¢a diizenlenmesine gerek
yoktur.  Taraflar O6nalim hakkinin  miras yoluyla gegmeyecegini de
kararlastirabilirler®. Ancak, kanunda, énalim hakkinin devredilebilir olmasi igin
Onalim sozlesmesinde diizenlenmesi sart kosulmusken, miras yoluyla ge¢mesinin
yasaklanmasinin ne sekilde yapilacagi belirtilmemistir. Doktrinde bu sdzlesmenin
TBK m.239/2’deki hiikkme gore yapilmasi gerektigi yoniinde goriislerin yaninda,

kanunda acikca sekil sartt aranmadigt durumlarda sozlesmelerin sekle tabi

8 Tekinay, a.g.e., s.21.

& Tekinay, a.g.e., s.21.

% Yildiz, a.g.e., s.5.; Egemen Koyliioglu, “Onalim Davas1”, Yaymlanmanmis Doktora Tezi, Ankara
2011, s.26.; Kayaozii, a.g.e., s.51.

87 Avci Braun, a.ge., s.1451; Murat Aydogdu, Yasadan ve Sézlesmeden Dogan Onalim Hakk,
Ankara, Adalet Yaymevi, 2013, s.35: Bu diizenlemenin 6nalim hakkini devralan kisinin ekonomik
durumunun, 6nalim hakkinin kullanilmast sonucu olusacak satig iliskisinden dogan yiikiimlilikleri
yerine getirmeye yetmeyecek olmasi ihtimaline karsi 6nalim borglusunu korumak igin yapildigi
belirtilmektedir.

8 Avci Braun; a.g.e., s.1452.
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olmayacag1 prensibine gore bu sozlesmenin de sekle tabi olmayacagi yoniinde

goriisler de mevcuttur®,

3. Cesitleri

Oncelikle sozlesmesel énalim hakkini, sdzlesmede satis bedeli kararlastirilip
kararlastirlmamasina gore ikiye aymrmak gerekir. Onalim hakki sahibi, hakkini
kullanip malin kendisine devrini istediginde, bedel olarak, tiglincii kisinin d6deyecegi
bedeli ddeyecekse adi(sinirsiz) énalim hakkindan, 6nceden Onalim sdzlesmesinde
Kararlastirilan bedeli 6deyecekse nitelikli(smirli) 6nalim hakkindan bahsedilecektir®.
TMK m.735/1 ve TBK m.241/IIl’e gore, aksi kararlastirilmamigsa adi 6nalim s6z
konusu olacaktir. Adi O6nalim hakkinin s6z konusu oldugu durumlarda satis
sOzlegmesinin taraflarinin bazi amaglar dogrultusunda bedeli oldugundan diisiik ya
da yiiksek gostermeleri durumunda bedelde muvazaa s6z konusu olacaktir. Bedelde
muvazaa durumunda 6nalim hakkinin hangi bedel iizerinden kullanilacag: ileride

incelenecektir®?.

Onalim hakki tapuya serh edilip edilmemesine gére de; tapuya serh edilmis

onalim hakki ve tapuya serh edilmemis 6nalim hakki olarak ikiye ayrilir.

Onalim sézlesmeleri genellikle tasinmaz mallar igin yapiliyor olsa da, énalim
hakkinin konusu tasmir mallar da olabilir®2. Bu bakimdan da tasinmaz 6nalim hakk1
ve tasinir dnalim hakki olarak simiflandirabiliriz®®. Tasinir énalim hakkinm tapuya
serh verilmesi ve esyaya baglh bor¢ iliskilerine kaynaklik etmesi miimkiin
olmadigindan yalnizca taraflar arasinda ileri siiriilebilir ve bu yiizden de uygulamada

pek rastlanmaz®*.

8 Avci Braun, a.g.e., s.1454; Alper Giimiis, “6098 Sayili Turk Borclar Kanunu’nun Akdi Onalim
Hakkina fliskin Hukumlerinin (TBK m. 237/HI, 238,239 ve 240 - 242) Degerlendirilmesi” Yeditepe
Universitesi Hukuk Fakultesi Dergisi (Prof. Dr. Erhan Adal’a Armagan), C.VIII, S.2/ C. IX, S.1,
Istanbul 2012, s. 438.

% Tandogan, a.g.e., 5.274; Sirmen; 5.409-410; Eren; a.g.e., 5.199.

%1 Bkz. agagida, s.84.

%2 Tandogan, a.g.e., s.278; Eren, a.g.e., 5.206.

% Eren, a.g.e., s.200.

% Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi,
1991, s.123; Eren, a.g.e., s.206.
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4. Sozlesmenin Sekli

TBK m.237°de onalim sozlesmesinin gecerliligi, yazili sekilde yapilmis
olmasina baglanmistir. Onalim hakki icin alim ve gerialim haklarindan® farkli olarak
yalnizca yazili seklin yeterli olmasinin sebebi; uygulamada bu hakkin daha ¢ok kira
ve triin kirasi sozlesmelerine —gegerlilikleri herhangi bir sarta bagli olmayan
sozlesmelerdir- konulan bir hiikiimle kararlastiriliyor olmasi dolayisi ile kolaylik
saglama amacidir®®. Bu sekil, tasinmazlar icin yapilan 6nalim sdzlesmeleri igin
gecerlidir, tagmirlar i¢in yapilan onalim sozlesmeleri ise herhangi bir sekle tabi
degildir®.

Onalim hakki, sif bu hakki tammak igin yapilan bir sdzlesmeyle
taninabilecegi gibi, herhangi bir sozlesmeye hiikiim koymak suretiyle de
taninabilir®®. Ornegin, Yargitay bir kararinda, miras taksim sézlesmesinde yer verilen
mirascilardan birinin payim iiglincii bir kisiye satmay1 istemesi halinde o6ncelikle
diger mirascilara teklif etmekle yiikiimli olacagr hiikkmiinii, 6nalim hakki

diizenlemesi olarak kabul etmistir®®.

Ayrica Onalim hakki vasiyetname veya miras sozlesmesi yoluyla da
taninabilir ki bu durumda vasiyetname ve miras sozlesmesinin gecerlilik sartlarina

uyulmasi gerekir®,

Onalim  sdzlesmesinin  hiikiimlerinde ~ degisiklik yapilmak istenmesi

durumunda, TBK m.13’te yer alan “Kanunda yazili sekilde yapilmasi ongériilen bir

% TBK m.237/2:“Tasinmaz satisi vaadi, geri alim ve alm sézlesmeleri, resmi sekilde
diizenlenmedikge gecerli olmaz.”

%Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s.122; Yawvuz, a.g.e., s.252;, Mustafa Alper Giimiis, Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, istanbul, Filiz Kitabevi, 3. baski, 2018, 5.120-121;
Aral, Ayranci, a.g.e., s.207. Tandogan; énalim hakkinin kullanilmasi sonucunda yapilacak tasinmaz
satisinda zaten resmi sekil sarti olacagindan bdoyle bir diizenleme yapildigini belirtmektedir,
Tandogan, a.g.e., 5.279.

9 Aydogdu, ag.e., s.21; Sevtap Yiicel, Soézlesmeden Dogan Onahm Hakki, Eskisehir,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Anadolu Universitesi SBE, 20086, s.40.

% Yargitay 6. HD. 25.02.1985 T., 1985/65 E. ve 1985/1969 K. sayih bir kararinda, “... akti sufanin
taraflar arasinda yapilan kira sozlesmesine konulan ozel sartla taminmast miimkiin olup...” diyerek
bu ydnde karar vermistir. (Kazanc1 Igtihat Programi, Erisim Tarihi: 05.05.2019).

¥Y.6.HD., 17.1.2012 T, 2012/13040E.,2012/160K., YHGK, 26.2.2014, 2013/6-494 E., 2014/153 K.,
(Tufan Ogiiz, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nun Onalim Hakkimin Serhine Iliskin Gériisiiniin
Degerlendirilmesi, Prof. Dr. M. ilhan Ulusan'a Armagan, C.3, IKUHFD, C:15, S:2, istanbul,
Secgkin Yaymecilik, 2016, s.583).

100 Aydin Zevkliler, Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, Turhan
Kitabevi, 18.Basi, 2018, 5.72; Eren, a.g.e., 5.202.
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sozlesmenin degistirilmesinde de yazili sekle uyulmasi zorunludur.” hikkmii geregi

yine yazili sekil sart1 aranacaktir.

Kanunda 6nalim sézlesmesi i¢in adi yazili sekil yeterli sayilmissa da elbette
ki taraflar bu sozlesmeyi resmi sekilde de yapabilirler. S6zlesmenin resmi sekilde
yapilmasi durumunda hangi makamin gorevli oldugu acikg¢a belirtilmemis olmakla
beraber Noterlik Kanunu m.60/2’de “Kanunlarda resmi olarak yapilmalart
emredilen ve mercileri belirtilmemis olan biitiin  hukuki islemleri bu kanun
hiikiimlerine gore yapmak” noterlerin gorevlerinden sayildigindan, 6nalim
sOzlesmesinin resmi seklini gerceklestirecek makamin noterler oldugu kabul

edilmektedirt®L,

5. Serh Edilmesi

Niteligi itibariyle sahsi bir hak olan 6nalim hakki tapu kiitiigiine serh
verilebilir(TMK m.1009). Bunun i¢in taraflar Oncelikle bir serh anlagmasi
yapmalidirlar(TST m.47) ve bu anlasma da Oonalim sozlesmesi gibi yazili sekilde

yapilmalidir®?

. Ayrica tasginmazin maliki, 6nalim hakkiin tapu kiitiigline serh
edilmesini talep etmelidir(TST 16/I). Serhin kag¢ y1l gecerli olacag: kararlastirilabilir
ve her halde etkisi serhin verildigi tarihten itibaren on y1l gegmesiyle sona erer(TMK

m.735).

Onalim hakki, tapu Kkiitiigiine serh verilmedigi siirece yalnizca Onalim
borglusu ve kiilli haleflerine kars1 kullanilabilirken, serh verilmesi durumunda
tasinmaza kim malik olursa ona karsi kullanilabilir'®®. Bu, nispi hak olan &nalim
hakkinin ayni hak haline geldigi anlamina gelmez, serh verilmesiyle hak ancak etkisi

104

kuvvetlendirilmis nispi hak haline gelir**. Hakkin serh edilmemesi durumunda yeni

101 Helvaci, {lhan: “Isvigre Borglar Kanunu’nun Sozlesmeden Dogan Onalim, Alim ve Geri Alim
Haklarma Iliskin Degisiklikleri, (Isvicre Borglar Kanunu madde 216, fikra 2, fikra 3, madde 216a-
216e)”, Milletleraras1 Hukuk ve Milletlerarasi Ozel Hukuk Biilteni, Y.19-20, S.1-2, 1999-2000,
Aysel Celikel’e Armagan, s.397-417.

192 Haluk Nami Nomer, Serkan Ergiine, Esya Hukuku-Zilyetlik-Tapu Sicili- Rehin Haklar,
On iki Levha Yaynlari, 3.Bast, , Istanbul 2016, s.130.

1%8Tandogan, a.g.e., 5.280; Helvaci, a.g.m., s.471; Kirca, a.g.m., s.1180; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e.,
s.73.

104 Nomer, Ergiine, a.g.e., s.132; aksi goriis icin bkz: YHGK., 26.02.2014, E. 2013/6-494,
K.2014/153: “énalim sézlesmesinin tapuya serh edilmis olmasi halinde sahsi nitelik tasiyan bu
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malik kotii niyetli dahi olsa, bu kimseye karsi onalim hakki kullanilamaz, ancak

onalim borglusundan tazminat talep edilebilir!®

. Ayrica daha once belirttigimiz gibi
tasiir mallar i¢in yapilan Onalim sozlesmeleri tapuya serh verilemeyecegi icin

taginirlar tizerindeki onalim hakki yalnizca taraflar arasinda ileri siiriilebilir.

Serhin sahsi hak tizerindeki etkisi doktrinde tartismalidir. Serhin sahsi hak
tizerinde sadece ayni etkisi (munzam etki) oldugu yoniindeki goriise gore; kisisel
hakkin kullanilacagi karsi taraf degismez; yani onalim hakki, tasinmazin ilk
malikine karsi kullanilir ancak serh, 6nalim hakki sahibinin tasinmaz tizerindeki
miilkiyet hakkini kazanmasini engelleyici durumlarin ortadan kaldirilmasini talep
etme imkani tanir'®. Esyaya bagli bor¢ goriisiine gore ise serh edilmis sahsi hak,
tasinmazin miilkiyeti kime gegerse o kisiye karsi kullamlabilir!®’. TBK m.242’de
serh edilmis sozlesmesel 6nalim hakkinin tasinmazin miilkiyeti adina tescil edilmis
yeni malike karsi dava agmak suretiyle kullanilacaginin belirtilmesinden, kanunun

esyaya bagli borg goriisiinii kabul ettigi anlagilmaktadir.

Bir goriise gore; sahsi haklarda serhin iki etkisi vardir; esyaya bagli borg
etkisi ve munzam etki. Esyaya bagli bor¢ etkisi, hak kullanilana kadardir.
Tasinmazin hak kullanilmadan 6nceki son malikine karst hakkin kullanilmasiyla bu
etki sona erecek, sonrasinda munzam etki s6z konusu olacaktir. Yani tasinmaz
ticiincli kisiye temlik edilip onalim hakki bu kimseye karst kullanildiktan sonra
esyaya bagl borg etkisi sona erecek, bu siiregte tasinmaz bir baskasina satilsa dahi,
onalim hakki yeni malike kars1 ileri stiriilemeyecek ancak munzam etki sayesinde
onalim alacaklis1 hakkina zarar veren bu miilkiyet hakkinin bertaraf edilmesini
isteyebilecektir'®. Yargitay kararlari da bu ydndedir'®. Bu goriis, yarim esyaya
baglilik olarak da adlandirilmistir'’®, Burada iizerinde durulmasi gereken bir diger

husus da serhin esyaya bagli bor¢ etkisinin, ilk satista satis 6grenilmesine ragmen

hak ayni hak niteligi kazanir ve herkese kars: ileri siiriilebilir hale gelir.” Canan Ruhi, Ahmet
Cemal Ruhi, Onalim Davalar, Ankara, Seckin Yaynlari, 3. Baski, 2017, s.119.

1% Hayoz, a.g.e., 5.285;Tandogan, a.g.., 5.280.

106 fsmet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul, Sermet Matbaasi, 1963,
5.102 vd.

197 Nomer,Ergiine, a.g.e., s.134.

108 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., 5.250-251.

1¥HGK., T. 2.11.2016, E. 2015/14-12, K. 2016/1005(Lexpera, Erisim Tarihi:04.04.2019)

110 Hatemi, Serozan, Arpact, a.g.e., s.122.
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hakkin kullanilmamasi durumunda sonraki satiglarda devam edip etmeyecegi
hususudur. Bir goriise gore kanundaki 3 aylik siire i¢inde hakkin kullanilmamast,
hakki nispi olarak diisiiriir; sonraki her satista 6nalim hakki, siiresi igerisinde yeni

111

malike kars1 kullanilabilir***. Diger bir goriise gore bu durum sézlesmenin yorumu

sorunudur ve kabul edilmesi gereken, ©6nalim hakkmin sadece ilk satista

kullanilabilmesidir'*?.

Kanimizca, Oonalim hakkinin amacii géz Oniinde
bulundurursak hak, ilk satista kullanilmasa bile sonraki satislarda kullanilabilmelidir.
Zira malin miilkiyetinin istenilmeyen bir kimseye ge¢cmesini 6nlemek amaci tasiyan
onalim hakkinda, ilk satista tasinmazin hak sahibi i¢in sorun olusturmayan bir kimse
tarafindan alinmasi, hak sahibinin hakki kullanmamasina sebebiyet verebilir; lakin

bu durum, sonraki alicilarin istenilmeyen kimseler olmayacagi anlamina gelmez.

11 Tandogan, a.g.e., 5.281; Feyzioglu, a.g.e., 5.470; Eren, a.g.e., 5.205.
112 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.545; Yavuz, a.g.e., 5.254.
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IKINCi BOLUM
ONALIM HAKKININ KULLANILMASI

. ONALIM HAKKININ KULLANILMASININ SARTLARI
A. Onalim Olayinin Gerceklesmesi
1. Genel Olarak

Hem yasal Onalim hakkinin hem de sozlesmesel o©nalim hakkinin
kullanilabilmesi i¢in 6nalim hakkina konu malin, i¢lincii bir kigiye satilmasi ya da
ekonomik bakimdan satisa esdeger bir isleme konu edilmesi gerekir. Onalim
hakkinin ancak tasinmazin satis1 ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirli
islemin yapilmasi hallerinde kullanilabilecegi, sozlesmesel onalim hakkinin ileri
stiriilmesini diizenleyen TBK m.240°da belirtilmis olsa da bu hiikmiin yasal 6nalim

hakki acisindan da uygulanmasi gerekir'®,

Onalim hakkinin kullanilmasina sebep olan bu isleme énalim olay1*'* ya da
onalim olgusu'®® denir. Doktrinde ¢ogunlugun “6nalim olayr” dedigi bu islemin, bir
ticret karsihiginda, tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran iradi sozlesmeler

oldugu kabul edilmektedir'®®.

Yukarida da belirttigimiz gibi o6nalim hakki, sadece satis sOzlesmesi
yapilmas1 durumunda degil, satisa esdeger bir isleme konu olmasi durumunda da
kullanilabilir. Satisa esdeger islemlerin neler oldugu kanunda agik¢a sayilmamustir.

Doktrinde, ifa yerine eda amaciyla gerceklestirilen devirler'!’, ihtiyari artirma

113 Giimiis, a.g.m., s.452; Sirmen, a.g.e., s. 420.

114 Feyzioglu, a.g.e., s. 183; Kirca, a.g.m., s. 1184; Aybay, Hatemi, a.g.e., s.194; Ayan, a.g.e., s. 390.
115 Eren, a.g.e., s. 207.

118 Feyzioglu, a.g.m., s.222; Ayan, a.g.e., s. 340; Sipka, a.g.e., s. 44 ve 48; Oguzman, Seligi, Oktay-
Ozdemir, s. 417 ve 429; Sirmen, a.g.e., s. 410.

17 Tekinay, a.g.e., 5.22; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 73.

26



118 9

yoluyla yapilan satislar’®, tasinmaz iizerinde iist hakki tesisi''® satisa esdeger

islemler olarak kabul edilmektedir!?°.

Onalim olaymnin gergeklesmis sayilmasi i¢in tasmmaz iigiincii bir kisiye
satilmalidir. Tasinmazin Onalim hakki sahibine satilmasinin 6nalim hakkini
kullanmaya sebep olamayacagi agiktir. Burada ii¢iincii kisinin kim oldugunun 6nem
arz ettigi asil nokta yasal 6nalim hakkinin kullaniminda karsimiza ¢ikmaktadir. Zira
payli miilkiyette, payin diger paydaslardan birine satilmasi durumunda yasal 6nalim
hakki kullanilamayacaktir'?!, Sozlesmesel énalim hakkinda ise malin herhangi bir

ticiincii kisiye satilmasi, 6nalim olayimi meydana getirecektir.

Onalim hakkiin kullanilabilmesi i¢in 6nalim olayini olusturan sézlesmenin
kurulmas: yeterli olup ifas1 sart degildir'?>. Hukuk sistemimizde resmi sekilde
yapilmasi gereken tasinmaz satis sozlesmeleri tapu miudiirliklerinde yapilmak
zorunda oldugundan tescil talebi de sozlesmenin iginde yer almaktadir ve satig
sOzlesmesi ile tescil art arda yapilmaktadir. Dolayisiyla s6zlesmenin kurulmasi ile
ifas1 yani taginmaz miilkiyetinin alic1 iizerine ge¢mesi neredeyse ayni zamanda
oldugundan satis sozlesmesi a¢isindan bu hususun pratik bir Onemi

bulunmamaktadirt?,

Onalim olaymin gerceklesmis sayilabilmesi icin, yapilan satis sdzlesmesinin
ya da satisa esdeger islemin gecerli olmasi gerekir'?*, Onalim olaymni olusturan

sOzlesmenin hiikiimsiiz olmas1 ya da yok hiikkmiinde olmas1 durumunda 6nalim hakk1

118 Eren, a.g.e., 5.209.

119 Avcr Braun, a.g.e., 5.1458; Yavuz, a.g.e., 5.253.

120 Burada sayilan islemler diginda misli mal karsiliginda yapilan trampa s6zlesmeleri ve satig niteligi
agir basan karma bagislama sozlesmelerinin 6nalim olayini olusturacagi ¢ogunlukla kabul edilmekte
olup bu hususlara ileride ayrintili olarak deginilecektir. Bkz. 5.60 ve s.61.

21 Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s.618-619; Ayan, a.g.m., 5.342; Oguzman, Seli¢ci, Oktay- Ozdemir,
a.g.e., s. 557.

12 Feyzioglu, a.g.m., s.222 ve 223; Eren, a.g.e., s.209; Sipka, a.g.e., s. 52. Aksi yonde; Akalp
Demirtabak, a.g.e., s.53; Y.14.HD. T.15.03.2016, E.2015/17608, K.2016/3269: “.. TMK’ nin 732.
Maddesi geregince Onalim hakki payin satilmasi ile kullanilabilen bir hak olup bu hakkin
kullanilabilmesi i¢in satis sdzlesmesinin kurulmasi yeterli degildir. Satig, miilkiyetin tapu kiitiigiine
tescil edilmesi ile gegerlilik ve aleniyet kazanir.” (Haluk Burcuoglu,”Onalim Hakkinin
Kullanilmasinda iki Yilik Hak Diisiiriicii Siirenin Baslangici Hakkinda Onemli Bir Kararin
irdelenmesi”, Prof. Dr. ilhan Ulusan’a Armagan, C.IIL., Ankara, Seckin Yayinlari, 2016, 5.185).

123 Qipka, a.g.e., s. 49; Kutlu, a.g.e., s.46.

124 Sirmen, a.g.e., s.412; Ayan, a.g.m., s.342.
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kullanilamayacaktir'?®. TBK m. 27’ye gore, “kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka,
kamu diizenine, kisilik haklarina aykirt veya konusu imkdnsiz” olan sozlesmeler,
kesin hiikiimsiizdiir. Kesin hiikiimsiiz olan sodzlesmeler, en bastan gegersiz
saylldigindan  6nalim  hakkimin kullanilmasina sebep olacak bir iliski
bulunmamaktadir. Dolayisiyla kesin hiikiimsiiz bir satim sdzlesmesine dayanilarak
Oonalim hakkinin kullanilmasi miimkiin degildir. Yine sozlesmenin kurucu
unsurlarindaki eksiklik sebebiyle yok hiikmiinde olmasi da sbzlesmenin hig
dogmamis sayilmasina sebep oldugundan'?® 6nalim hakkimnin kullanilmasi miimkiin

olmayacaktir.

2. Onalim Olay1 Sayilan Haller
a. Satis Sozlesmesi

Onalim olay1 olarak sayilan iglemlerin basinda satis iligkisi gelmektedir. Zira
TMK m.732 ve TBK m.240’da oOnalim hakkinin malin satimi halinde
kullanilabilecegi acik¢a hiikiim altina alinmistir. Bu satig iliskisinin 6zelliklerini
inceleyecek olursak, oncelikle ortada tam ve saglam bir satis s6zlesmesi olmalidir.
Ciinkii 6nalim olayinin gergeklesmesi igin, 6nalim bor¢lusunun 6énalim hakki konusu
malin miilkiyetini nakletmeyi bor¢landig1 tam ve gegerli bir sézlesmenin kurulmasi

gerekirt?’,

Gegerli bir sozlesmeden kasit, s6zlesmenin kesin hiikiimsiizliik, yokluk ve
iptal edilebilirlik hallerinden ari olmasidir. Kesin hiikiimsiizliik, kanunda 6ngoriilen
sekle aykiri, ehliyetsiz kisilerce yapilmis, konusu imkansiz, emredici hukuk
kurallarina, kamu diizenine, genel ahlaka veya kisilik haklarina aykirilik i¢eren ya da
muvazaali bir sézlesme yapilmas1 durumunda sdz konusu olur'?®, iptal edilebilirlik
halleri ise; irade sakatliklar1 ve gabindir. Irade sakatliklar1 olan yanilma, aldatma ve

korkutma hallerinin 6grenilmesinden itibaren bir yil i¢inde sdzlesmenin iptal

125 Oguzman, Seligi, Oktay- Ozdemir, a.g.e., s.539; Sirmen, a.g.e., s.412.

126 M. Kemal Oguzman, M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1., Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2013, 5.179.

127 Feyzioglu, a.g.m., s.222; Tekinay, a.g.e., s. 26; Sipka, a.g.e., s.54; Belec, a.g.e., 5.28.

128 Oguzman, Oz, a.g.e., 5.180-181.
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edilmesi talep edilmezse sozlesme gecerli hale gelir'?®. Ancak iptali talep edilir ve
sozlesme iptal edilirse Onalim hakki kullanilamaz. Kesin hiikiimsiizlik hali,
tizerinden bir siirenin ge¢mesi ya da hiikiimsiizliik sebebinin ortadan kalkmasi ile

gecerli hale gelmez'*°.

Tam bir sozlesme, TBK m.1 hiikmiince taraflarin karsilikli ve birbirine uygun
irade agiklamalartyla kurulur. Onalim hakkinin kullanilmas: igin gerekli olan énalim
olayin1 meydana getiren bir satis s6zlesmesi de bu sekilde kurulmus olmalidir. Zira
onalim borg¢lusunun 6nalim hakkina konu olan mali satma amaciyla {i¢iincii kisilere
yapmis oldugu icap beyanlar1 nalim olaymin gerceklesmesi icin yeterli olmaz®!.
Yine satis sozlesmesi kurulmadan once 6nalim borglusunun satig yapma niyetinde
olmasti ya da bu yondeki hazirthk ve goriismeleri ©Onalim olaym

olusturmamaktadir*®.

Kismi satim halinde 6nalim hakkinin kullanilabilecegi TMK m.732’de yasal
onalim hakki bakimindan diizenlenmis olsa da bu hiikkmiin s6zlesmesel 6nalim hakki
i¢in de uygulanabilecegi genel olarak kabul edilmektedir. Onalim hakkinmn konusu
olan taginmazin bir kisminin satimi1 halinde 6nalim hakki sadece o kisim agisindan

kullanilabilecektirt®3,

Yani kismi satis halinde, onalim hakki sahibi, hakkini
kullanarak yalnizca 6nalim olayini olusturan satis so6zlesmesine konu olan kismin
miilkiyetinin kendisine devrini saglayabilecektir.

Satis s6zlesmesinin sarta bagl olarak kurulmasi miimkiindiir. Her ne kadar

134 <

Yargitay bir kararinda .. Bor¢lar Kanununun 214. maddesi hiikmii geregince

satis akdinin kosula baglanmas: da olanaksizdir.” demis olsa da TBK m.243/1

129 Haluk Nami Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, Beta Yaymncilik, Gézden
Gegirilmis 12. Basi, 2015, (Borglar Genel), 5.82.

180 Oguzman, Oz, a.g.e., s.181.

B¥18ipka, a.g.e., s. 55; “Onalim hakk: satisla dogdugundan satistan énce yapilan teklif veya benzeri
olaylar hakkin kullanilmasina etkili olmaz ve hak sahibi aleyhine yorumlanamaz.” Y. 6. HD.
21.02.1995T. 13098/ 1939K. (Kiligoglu M., a.g.e., s. 89).

132 Eren, a.g.m., s.113; Sipka, a.g.e., s.55; Nagehan Kirkbesoglu, Onalim Hakki, Aristo Yaynevi,
Istanbul 2019, a.g.e., 5.38.

133 Eren, a.g.m., s.111.

134 Y.1.HD E. 2004/13169 K. 2004/13749 T. 13.12.2004 (Kazanci igtihat Programi, Erisim Tarihi:
08.07.2019).
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hiikkmiiniin lafzindan'® da anlasilacag: iizere tasinmaz satis sozlesmesinin kosula

bagl olarak kurulmas1 miimkiindiir*®.

Sarta bagl olarak kurulan bir satis s6zlesmesi de 6nalim olayini olusturabilir.
Her ne kadar kanun hiikmiinde sarta bagl satislarda sart gerceklesmedikce tapu
siciline tescil yapilamayacagi belirtilmis olsa da yukarida da bahsettigimiz gibi

onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in s6zlesmenin kurulmus olmasi yeterlidir.

TBK m.241/2’de yer alan hiikkme gore; “Onalim hakki kullanildiktan sonra
satis sozlesmesi ortadan kaldirilirsa ya da alicimin sahsindan kaynaklanan sebeplerle
onaylanmazsa, bu durum onalim hakki sahibine karsi ileri stiriilemez.” Burada kanun
koyucu, o©nalim hakkini kullanma girisimini 6grenen o©Onalim hakki konusu
tasinmazin alicis1 ve saticisinin, kurulan satis sozlesmesini ortadan kaldirip 6nalim

hakkinim kullanilmasini1 énlemelerini engellemek istemistir'®’.

b. ihtiyari Artirma ile Satis
Artirma ile satig; cebri artirma, ihtiyari acik artirma ve ihtiyari 6zel artirma
olmak Ttzere 1g¢ tiire ayrilir. Cebri artirma durumunda Onalim hakkinin

kullanilamayacagi kanunda agik¢a belirtilmistir'®®,

Ihtiyari agik artirma, saticinin rizasi ile belirsiz bir kisi ¢evresinde duyurulan
ve herkesin katilabildigi, pey siirebildigi ihtiyari artirma tliriidiir. Satis sézlesmesi,
acik artirmayir yoneten kisinin, en yiiksek bedeli oneren kisiye ihale etmesiyle
kurulmus olur. Taginmazlarin agik artirmayla satis1 halinde miilkiyetin devri ihale ile

degil, ancak tapuya tescille gergeklesir>®,

135 TBK m.243/1: “Bir tasinmazin kosula bagl satisinda, kosul gerceklesmedikge tapu siciline tescil
yapilamaz.”

136 Giimiis, a.g.e.,s.170.

187 Giimiis, a.g.e., 5.126.

18 TBK m.240/2: “Tasinmazin, mirasin paylasiminda mirascilardan birine ézgiilenmesi, cebri
artirma yoluyla satisi ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve bunlara benzer amaclarla
edinilmesi hallerinde onalim hakki kullanilamaz.”

139 YHGK, 6-278/270, 21.3.2001 T.: “Tasinmaz mallarin, ihtiyari agik artirma usulii ile satiminda;
miilkiyet ihale ile degil, ancak tapuya tescille gecer. Bu durumda tescil, artirma memurunun satima
dayanak olan "satim zabitnamesini ( tutanagm )" Tapu Sicil Miidiirliigiine goéndermesi iizerine
yapilir.”(Kazanci I¢tihat Programu, Erisim Tarihi:19.06.2019).
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Yukarida da belirttigimiz gibi belli bir ticret karsiliginda miilkiyeti devir
borcu doguran, iradi ve saglam akitler 6nalim olay1 olarak degerlendirildiginden ve
ihtiyari agik artirma yoluyla gecerli bir sekilde kurulan satis s6zlesmeleri de bu
sartlar1 sagladigindan ihtiyari artirma ile yapilan satislar da o6nalim hakkinin

140

kullanilmasma olanak saglar Bu durum Yargitay Ictihadi Birlestirme

141

Kararlar’'nda da kabul edilmistir Satis sozlesmesi, TBK m.275 hiikmiince

artirmay1 yonetenin en yiiksek bedeli Oneren kisiye ihale etmesiyle kurulmus
olacagindan, 6nalim hakkinin kullanilmas: igin ihalenin yapilmasi yeterlidir}4,
Onalim hakki sahibi, hakkmi sdzlesmenin kurulmasindan sonra ve tescilin
yapilmasindan Once kullanacak olursa muhatabi 6nalim hakkinin konusu olan mali

satan 6nalim borclusu olacaktir**3,

Ihtiyari 6zel artirma ile satis ise dncesinde genel bir ilan yapilmayan, sadece
belirli kisilerin katilabildigi ihtiyari artirma tiiriidiir'**. Thtiyari 6zel artirma ile
yapilan satislarm da 6nalim olaymi olusturdugu kabul edilmektedir'®®. Thtiyari acik
artirmanin aksine ihtiyari 6zel arttirma ile satista, Satis sozlesmesinin ne zaman
kurulmus sayilacagma iliskin Kanunda agik bir hiikim bulunmamaktadir.
Feyzioglu'na gore, tasinmaz satisina iligkin ihtiyari 6zel arttirmalarda, ihalenin
yapilmasi sozlesmenin kurulmasi igin yeterli degildir. Yazar bu goriisiine dayanak
olarak, ihtiyari O6zel arttirmalar belli kisiler arasinda yapildigindan aleniyetin
sagladig1 giivenin burada olusmayacagini, bu sebeple 6nalim olayinin resmi senedin
diizenlenmesi ile gergeklesecegini belirtmektedir®®. Yine TBK m.279/4’deki,

“Istege bagl ozel artrmalarda miilkiyetin gecmesi genel hiikiimlere tabidir.’

hiikmiine dayanilarak ihtiyari 6zel artirma ile satista sézlesmenin kurulmasinin,

140 Feyzioglu, a.g.e., s. 238; Sipka, a.g.e., s. 81.

141 29.11.1939 T. ve 57/17 sayili YIBK.; ayrica 9.3.1955 T. ve 27/3 sayili YIBK (Esener, Giiven,
a.g.e., s.247).

142 Feyzioglu, a.g.e., s. 239; Sipka, a.g.e., s. 81.

143 Feyzioglu, a.g.e., s. 239; Sipka, a.g.e., s. 81; Ersin Cigerim, Tiirk Medeni Hukukunda Kanuni
Onalim Hakki, Istanbul, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi SBE, 2001,
s.102.

14 Giimiis, a.g.e., 5.229.

145 Eren, a.g.m., s.113.

146 Feyzioglu, a.g.e., 5.239.
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artirma yoneticisinin ihale karariyla olmayacagi, en yliksek pey siiren ile satict

arasinda resmi bir senet diizenlenmesi yoluyla gerceklesecegi belirtilmektedir'®’.

Onalim hakkima konu mal veya paym ihtiyari artirma ile satis1 durumunda
onemli bir diger husus da onalim hakkinin kullanilmasi igin siirenin ne zaman
baslayacagidir. Kural olarak, énalim hakkinin, satisin hak sahibine bildirilmesinden
itibaren 3 ay iginde kullanilmas1 gerekir. Aksi halde o satig agisindan 6nalim hakki
diisecektir. Eski TMK doneminde 6nalim hakki agisindan hak diisiiriicii siirenin
satisin dgrenilmesiyle baslayacagi diizenlenmisti. Thtiyari artirmayla satista bu hak
diisliriicii stirenin ihalenin 6grenilmesi ile mi yoksa satigin &grenilmesi ile mi
baslayacag1 hususu tartismaliydi'®®. 4721 sayili TMK’da ise hak diisiiriicii siirenin,
satisin 6nalim hakki sahibine noter yoluyla bildirilmesiyle baslayacagi hiikiim altina

alindigindan bu tartisma ortadan kalkmustir.

9.3.1955 tarihli ve 27/3 sayilh Yargitay ictihadi Birlestirme Karari’nda,
Oonalim hakki sahibi paydasin payin ihtiyari agik artirma ile satigina katilip bir
miiddet sonra pey sirmeyi birakmasinin 6nalim hakkindan feragat anlamina

199 Hatta paydasmn bu ihtiyari agik arttirmaya hig

gelmedigi belirtilmistir
katilmamasina ragmen Onalim hakkini kullanmasi mimkiindir. Kaldi ki, TMK
m.733/2’de, onalim hakkindan feragat icin resmi sekil, belirli bir satista 6nalim
hakkini1 kullanmaktan vazge¢me icin de yazili sekil zorunlulugu getirildiginden, bu

tarz durumlarin feragat anlamina gelemeyecegi agiktir.

47 Giimiis, a.g.e., 5.232.

148 Akalp Demirtabak, a.g.e., .71, dn.147.

149 “Bir gayrimenkulun sayi hissesinin aleni miizayede ile satiliga c¢ikarimas: halinde, sayi
hissedarlardan her birinin miizayedeye istirak ederek satiliga arz edilen hisseyi satin almak hakkini
haiz bulunduklar: gibi bu yola basvurmiyarak miizayededen satin alan iigiincii sahsa karst sufa
hakkim kullanmak suretiyle de o hisseyi elde etmek saldhiyetini haizdirler Hissedarin miizayedeye
istirak etmesi, suf'a haklkim kullanmasi demek olmayip bilakis satiliga arz edilen hisseyi miizayede
neticesinde taayyiin edecek bedelle satm almak istemesidir Muayyen bir hadden sonra hissedarin
miizayededen ¢ekilmesi de suf'a hakkinin istimalinden feragat olmayip fiyati daha fazla yiikseltmemek,
miizayede neticesini beklemek hususundaki kasdi ifade eder Miizayededen c¢ekilen hissedarin bu
yoldaki irade tezahiiriinde suf'a hakkindan feragat kasdimin da miindemi¢c oldugu manas
¢tkarilamaz“ RG:18.5.1955; Ayan, a.g.m., 5.345.
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c. ifa Yerini Tutan Eda ve ifaya Yonelik Eda

Sozlesmenin ifas1 sirasinda taraflar sozlesmede kararlastirdiklart edim
yerine baska bir seyle borcun ifasina karar verebilirler. Boyle bir durumda, ifa yerini
tutan eda s6z konusu olur™®, ifa yerini tutan edanin yerine getirilmesiyle sdzlesme

konusu borg ifa edilmis sayilir.

Ifa yerini tutan eda olarak bir tasinmazin devri de kararlastirilabilir. Onalim
hakkinin konusu olan bir taginmazin, ifa yerini tutan eda olarak devri durumunda da
onalim hakki kullanilabilir®®!. Onalim hakki, tasinmazin bir para borcunu 6demek

152

icin ifa yerini tutan eda olarak devri halinde kullanilabilir=>* ve bu halde 6nalim

hakki sahibinin 6deyecegi bedel bu para borcu kadar olmalidir.

Ifaya yonelik edada ise borglu, alacakliya sézlesmede belirlenen edimden
bagka bir sey vererek alacaklinin bu seyi paraya c¢evirmesiyle borcundan
kurtulmaktadir'®®, Yani ifaya yonelik edada, borglanilan sey yerine verilen seyin

paraya ¢evrilip alacagm bu paranin iginden tahsil edilmesiyle borg sona erer'>*,

Ifaya yonelik eda olarak, onalim hakkinin konusu olan tagmnmazin verilmesi

durumunda da 6nalim hakkinin kullanimi s6z konusu olur'®®

. Burada 6nalim olayinin
dogdugu an, ifaya yonelik olarak taginmazin alacakliya devredildigi andir. Bu
sebeple O6nalim hakkini kullanmak i¢in alacaklinin bu tasimmazi alacagmi tahsil

etmek amaciyla satmasini beklemeye gerek yoktur.

d. Tasinmazin Tamam Uzerinde Ust Hakki Taninmasi

Ust hakki, miilkiyeti baskasimna ait bir tasinmazin altinda veya iistiinde yap1
insa edip bu yapiya malik olma yetkisi veren sinirli ayni haklardan biridir. Ust hakki,
tizerine kurulu oldugu tasinmazin miilkiyetini ve bu tasinmaz hakkinda tasarrufta
bulunma yetkisi vermeyen ancak bu taginmaz {izerinde yer alan yapinin maliki olma

yetkisini veren bir haktir. Dolayisi ile bir tasinmaz tizerine list hakki kurulmast,

1% Oguzman, Oz, a.g.e., 5.281; Kiligoglu, a.g.e., 5.616.

151 Tekinay, a.g.e., 5.22; Hayoz, a.g.¢., s.282; Eren, a.g.m., s.114; Yiicel, a.g.e., 5.65.
152 Tekinay, a.g.e., 5.22.

188 Oguzman, Oz, a.g.e., a.283.

1% Kiligogluy, a.g.e., 5.617.

1% Tekinay, a.g.e., 5.22; Kutlu, a.g.e., 5.64; Yiicel, a.g.e., s.65.
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esasen satis iligkisi dogurmamaktadir. Ancak bu hakkin uzun siireli olarak kurulmasi
durumunda satis iligkisine benzer bir durum ortaya ¢ikmakta ve hatta bazen sirf
onalim hakkimin kullanilmasin1 6nleme amaciyla satis yapmak yerine tasinmaz
iizerinde {iist hakki tanima yoluna gidilmektedir. Isvigre Federal Mahkemesi’nin

boyle durumlarda énalim hakkinin kullanilabilecegine iliskin kararlar1 mevcuttur!®®,

TBK m.241’in gerek¢esinde agikca belirtildigi lizere, taginmazin tamami
tizerinde kurulan iist hakki satisa esdeger islem olarak kabul edilmektedir'®’. Bu
ifadeden taginmazin tamami iizerinde taninan herhangi bir iist hakkinin 6nalim
olaymi olusturacagi anlasiliyor olsa da kanimizca diiriistliige aykiri bir sekilde
onalim hakkimin kullaniminit engellemek amaciyla stirekli nitelikte bir iist hakk:

kurulmasinin satiga esdeger nitelikte oldugu kabul edilmelidir.

TMK m.826/3’e gore en az otuz yil siireli olarak kurulan {ist hakki, siirekli
niteliktedir. Bu sebeple satis degerine yakin bir bedel karsiliginda otuz yil ve iizeri
bir siire i¢in taninan tist hakkinin ekonomik anlamda satisa esdeger bir islem olarak

kabul edilmesi gerekmektedir.

Bunun yaninda taraflarin asil gayesinin satis sozlesmesi yapmak oldugu,
fakat 6nalim hakkinin kullanilmasini engellemek amaciyla gortiniirde 6nalim olayini
olusturmayacak bir iglem olarak gdstermeleri durumunda, nispi muvazaanin soz
konusu olacagr ve bu durumda da 6nalim hakkinin kullanilmasi gerektigine dair
Yargitay kararlart mevcuttur'®®, Bu sebeple énalim hakkinmn kullaniimasini énleme
amacli olarak satis sozlesmesi yapmak yerine iist hakki taninmasi durumunda da

onalim hakki kullanilabilmelidir.

3. Onalim Olaymn Bildirilmesi

Hem TBK m.241/1 hikmii hem de TMK m.733/3 hiikmii, 6nalim olaymi
olusturan satisin, Onalim hakki sahiplerine noter araciligiyla bildirilmesini

hiikmetmektedir. Bu hiikmiin getirilmesinde amag, satistan haberdar olunmadigi

1%6 Kirkbesoglu, a.g.e., s.41.
157 Avcl Braun, a.g.e., s.1458.
1%8 By konuda ayrmtil1 bilgi icin bkz. asagida, 5.82.
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yoniindeki iddialarla 6nalim hakkinin ¢ok uzun zaman sonra kullanilmasinin 6niine

gecmektir'®®,

Oncelikle sunu belirtmek gerekir ki bildirim yapilmasi, énalim hakkimin
kullanilmas: i¢in bir sart degildir. Yani 6énalim hakki sahibi, satis1 baska bir yolla
O0grenmis olsa da kendisine bildirim yapilmasmi beklemeksizin hakkinm

kullanabilirt®®,

Onalim hakkinm kullanilmas1 i¢in hak diisiiriicii siire olan {i¢ aylik siirenin
baslangici, bu bildirimin yapildig: tarihtir. Bu sebeple satisin bildirilmesi biiyiik
onem arz etmektedir. Eski Medeni Kanunda 6nalim hakkinin, 6nalim olaymnin
bildirildigi tarihten degil 6grenildigi tarihten itibaren bir ay igerisinde kullanilmasi
gerektigi diizenlenmisti. Onalim olaymin &grenildigi tarihin tespiti oldukga Zzor
oldugundan yeni diizenleme, ©nalim hakkinin kétiiye kullanilmasindan dogan

haksizliklar1 6nleme amaci tasimaktadir.

Ayrica, yine her iki hiikiimde de, onalim hakki sahiplerine satis1 bildirme
yikiimliiliigli, hem satictya hem de aliciya yiiklenmistir. Bunun yaninda TMK
m.1019/1°da yer alan “Tapu memuru, ilgililerin bilgisi disinda yaptigi islemleri
onlara teblig etmekle yiikiimliidiir.” hiikmii geregince, tapu memurunun da -6zellikle
yasal onalim hakki agisindan- 6nalim olaymi, 6nalim hakki sahiplerine bildirme
yiikiimliiliigii oldugu kabul edilmektedir'®. Tapu memurunun bildirim yapmamasi
sebebiyle dogan zarardan dolayt TMK m.1007 uyarinca Devletin sorumluluguna
gidilebilecektir'®?, Uygulamada herhangi bir yaptirnmla karsilasilmadigindan, tapu
memurlar1 genellikle bu yiikiimliiliklerini yerine getirmemektedir. Kanunda
bildirimin agikca alic1 veya satici tarafindan yapilmasi gerektigi belirtildiginden, tapu
memurunun satis1 bildirme yiikiimliiliigii bulunmadig1 yoniindeki goriisiin'®® yani

sira tapu memurunun TMK m.1019’a uyarak 6nalim olayini olusturan islemi, hak

159 Sipka, a.g.e., s.134; Kirca, a.g.m., 5.1189; TMK m.733’iin gerekcesinde, “uygulamada en biiyiik
stkintrya neden olan, "6nalim hakki sahibinin, satistan haberdar olmadigr iddiasiyla bu haklar:
kullanmilabilecegi iist siire olan 10 yiuin bitimine kadar" bu hakkini kullanmasiin onlenmesi
amaclanmistir.” denilmektedir.

160 Ayan, a.g.e., 5.406; Sirmen, a.g.e., 5.415.

181 Sipka, a.g.e., 5.138; Aydogdu, a.g.e., s.70; Sirmen, a.g.e., s.415; Aksi yonde: Mert Yasar, “Yeni
Medeni Kanunda Onalim Hakkina iliskin Degisiklikler”, Galatasaray Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.2,
2002, 5.428.

182 Sirmen, a.g.e., 5.415.

163 Yasar, a.g.m., 5.428.
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sahiplerine bildirmesinin {i¢ aylik hak diisiiriicii siireyi baglatmayacag yoniinde bir

goriis de mevcutturt®4,

Uygulamada, ne alicinin ne de saticinin, 6nalim olayini, 6nalim hakki sahibine
bildirmesi sik karsilasilan bir durum degildir. Satici tasinmazin miilkiyetini devredip
karsiligini aldiktan sonra, noter vasitasiyla bildirim yaparak bir masraf altina girmek
istemediginden; alict da belli bir miktar para baglayarak iktisap ettigi tasinmazi

kaybetmek istemediginden bdyle bir zahmete girmemektedir®®® .

Kanunda bildirimin ne zaman yapilacagina dair bir hiikiim yer almamaktadir.
Kanun, sadece bildirimin satic1 ya da alici tarafindan noter araciligiyla yapilmasi
gerektigini diizenleyip bildirim zamanini alici ve saticinin kararina birakmiugtir'®,
Alicy, bildirimi en kisa siirede yaparak {i¢ aylik hak disiiriicii siireyi baslatacak ve
onalim hakkinin kullanilip kullanilmayacagi yoniindeki belirsizligi kisa bir siire

icinde kaldirabilecektir'®”. Bu bakimdan, bildirimin erken yapilmasi, alicinin yani

yeni malikin de istemesi gereken bir durumdur.

Noter araciligi ile yapilacak bildirimle sadece satisin gerceklestigini degil
iceriginin de bildirilmesi gerektigi TMK m.241/1’de belirtilmistir. Fakat igerikten
kastin ne oldugu agik¢a belirtilmemistir. Onalim hakkinin kullanilmas1 sonucunda,
onalim olayini olusturan satim sozlesmesinin sartlariyla tasinmazin 6nalim hakki
sahibine satis1 gercekleseceginden, bildirimde 6nalim olayini olusturan satisin esash
unsurlar1 belirtilmelidir'®® ki hak sahibi hakkini kullandiginda nasil bir satis iliskisi
icine girecegini bilsin'®. Bu dogrultuda bildirilmesi gereken hususlarim, sézlesmenin
konusu, taraflari, bedeli, satis tarihi, 6deme sartlar1 ve diger esasli sayilabilecek

0

unsurlar oldugunu sdylemek miimkiindiir'”. Béyle bir bildirim, 6nalim hakk1

sahibinin hakki kullanip kullanmayacagina karar vermesini kolaylagtiracaktir. Bu

1%4Eren, a.gm., s.122; Tapu memurunun bildirim yiikiimliiliigiiniin uygulamaya gegirilmesi
durumunda siirenin bu bildirimle baslayacag: yoniinde: Cigerim, a.g.e, 65; Beleg, a.g.e., s.57.

185 Avci Braun, a.g.e., 5.1468.

186 Y1ldiz, a.g.e., 5.35; Kutly, a.g.e., 5.80.

187 Kiligoglu M., a.g.e., 353.

188 Giimiis, a.g.e., 5.125.

169 Avci Braun, a.g.e., s.1468.

170 Aral, Ayranct, a.g.e., 5.210; Kayadzii, a.g.e., s.100.
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esasli noktalar belirtilmeden yapilan bir bildirim, {i¢ aylik hak diisiiriici siireyi

baslatmayacaktir!’®,

Kanunda bildirimin  yapilmamasi halinde, yaptinmin ne olacagi
diizenlenmemistir. Fakat doktrinde 6nalim olayinin zamaninda bildirilmemesi ya da
hi¢ bildirilmemesi sebebiyle, 6nalim hakki sahibinin, iki yillik st siire igerisinde
onalim hakkini kullanamamasi durumunda ugrayacag: zararlardan alici ve saticinin

sorumlu olacag belirtilmektedir'’2,

Sozlesmesel 6nalim hakki bakimindan saticinin bildirim borcu akdi bir borgtur
ve buna aykir1 davranist akdi sorumluluk gergevesinde tazminata sebep olacaktir'’®,
Alicinin bildirim borcu ise yasal bir bor¢ olup bu borca aykirilik halinde akdi

sorumluluk kiyasen uygulanacaktir'’.

Yasal Onalim hakki sozlesmesel Onalim hakkimin aksine bir sdzlesmeden
dogmadigi, kanundan dogdugu i¢in yasal ©Onalim hakki agisindan bildirim
yikiimliliiglini  yerine getirmeyen alict ve satict kanundan dogan bir
yiikiimliiliiklerini yerine getirmemis sayilacak ve kanundan dogan borca aykirilik s6z
konusu olacaktir. Bu durumda da TBK m.112 uyarinca borca aykirilik sebebiyle
zararin tazmin edilmesi gerekecektir. TBK m.112’ye goére borca aykiri davranan
kisinin tazminat ylkiimliliiglinden kurtulmasi i¢in kusursuz oldugunu ispatlamasi
gerekir. Yani tazminat talebinde bulunan Onalim hakki sahibinin karsisinda
bildirimde bulunmayan alict ve satict kendilerine kusur yiiklenemeyecegini ispat

etmedikce bu yiikiimliiliikten kurtulamayacaktir.

Yasal oOnalim hakki bakimindan, bildirim ylkimliligiini  yerine
getirmemenin, 6nalim hakki sahibinin ugradigi zarari tazmin etmesi gereginin bir
dayanag da haksiz fiil sorumlulugu olabilir'™®. Zira bu yiikiimliiliige uymayan

yiikiimliiler, kusurlu hareketleriyle 6nalim hakki sahibinin zarara ugramasina sebep

171 Aral, Ayranct, a.g.e., 5.210.

112 Feyzioglu, a.g.e., s. 206; Tekinay, a.g.e., s. 28; Kirca, a.g.e., s. 1190; Sipka, a.g.e., s. 138; Yagar,
a.g.m., s. 430; Tiilay Aydin Unver, “Yasal Onalim Hakkinda Onalim Olayimin Bildirilmesi”, Prof.
Dr. Ozer Selici’nin Anisina Armagan, Istanbul, Seckin Yayncilik, 2016, s.852.

17 Giimiis, a.g.m., s.445; Avci Braun, a.g.e., 5.1469; Sipka, a.g.e., s. 137, dn. 85.

174 TMK m. 5 hiikmiince TMK ve TBK’da yer alan genel nitelikli hiikiimler, uygun diistiigii 6lgiide
tiim 6zel hukuk iliskilerine uygulanacaktir.

%5 Kutlu, a.g.e.,s.82.

37



olmuslardir. Haksiz fiil sorumlulugunun sartlar1 olan; haksiz fiil, zarar ve illiyet
bagmin bdyle bir durumda gerceklestigi soylenebilir. Ancak TBK m.50’ye gore
zarara ugrayan ugradi@i zarari ve zarar verenin kusurunu ispat etmek zorunda
oldugundan, 6nalim hakki1 sahibinin borca aykiriliga dayanarak tazminat talep etmesi
daha lehine olacaktir. Yasal onalim hakkindaki bildirim yiikiimliiliigiine iligskin bu
aciklamalar, sozlesmesel Onalimda alicinin bildirim yiikiimliliigii a¢isindan da
gecerli olacaktir. Zira Onalim hakki sahibi ile alici arasinda bir sozlesme

bulunmadigindan s6zlesmeye aykirilik s6z konusu olmayacaktir.

Bu konuya iligkin olarak doktrinde tartigmali olan hususlardan biri de {i¢ aylik
hak diisiiriicii siirenin satigin baska yolla 6grenilmesi ile baslayip baslamayacagidir.
Yargitay kararlari, noter araciligiyla bildirim yapilmadig: siirece 6nalim hakk: sahibi
satim1 herhangi bir sekilde 6grenmis olsa da li¢ aylik hak diisiiriicii siirenin islemeye
baslamayacag1 yoniindedir®’®.

Doktrinde, Yargitay uygulamalar1 yoniinde goriisler!’’

olmasimin yani sira
onalim hakki sahibinin satig1 bagka bir yolla 6grenmesinin de ti¢ aylik hak diistirtiicii
siireyi baslatacagim diisiinen yazarlar'’® da mevcuttur. Bildirimin herhangi bir
sekilde yapilmasinin, siirenin baglamasi i¢in yeterli olacagi goriisiinii savunanlar,

gerekce olarak TMK m.2 hiikmiinii gdstermektedir. Bildirimin amaci, 6nalim hakki

16 <« . yasal énalim hakkinin kullanilmas: icin gerekli siirenin baslamasi konusunda bu yasal

degisiklikten sonra gegerli olan kural; "6grenme"” olgusu degil "bildirim" olgusunun soz konusu
olmasidir. Bu bildirim de herhangi bir bildirim degil, noter vasitasiyla yapilacak bildirimdir. Madde
metninde "bildirilir" seklinde kullanilan ifade kesinlik tasidigi gibi, stirenin "bildirimden" bagslayacagi
da devami fikrada agik¢a ve kesin olarak ifade edilmistir. Bu acik diizenleme karsisinda siire mutlaka
bildirimden itibaren bagslayacagindan bildirim yapilmamigsa hak sahibinin satisi 6grendigi ileri
stirtilerek hak diisiiriicii stirenin bagslatilmasi ve hak diisiimii sonucunu dogurmast olanakl degildir.”
YHGK E. 2005/6-358, K. 2005/470, T. 21.9.2005; Aymi ydnde bkz:" yasal onalum hakkinin
kullanilmasi igin ongériilen ii¢ aylik hak diisiiriicii siire, satisin, 6nalim hakki sahibine alict veya satict
tarafindan noter araciligiyla bildirildigi tarihten itibaren islemeye baslar. Onalim hakki sahibinin
satisi kesin olarak baska bir sekilde 6grenmis olmast siirenin iglemesine yol a¢maz.” YHGK E.
2005/6-230, K. 2005/244, T.13.4.2005; Yargutay 14. HD E. 2016/8306 K. 2019/1429 T. 19.2.2019; Y.
14. HD.,T.28.05.2014,5988/7042; “Muhatabina teblig edilemeyen ihtarname hukuki sonug¢
dogurmayacag gibi yasada bildirimin noter araciligi ile yapilacagimin diizenlenmesi karsisinda
davali tarafindan gazete ilan ile yapilan bildirim Tiirk Medeni Kanunu'nun 733 / 3 maddesi hiikmii
geregince ii¢ aylik hak diisiiriicii siireyi baslatmaz.” Yargitay 6. HD E. 2009/7141, K. 2009/10701, T.
8.12.2009. (Kazanci I¢tihat Progran, Erisim Tarihi:03.06.2019).

17 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.561; Aral, Ayranci, a.g.e., s.210; Eren, a.g.m., s.121

178 Abdiilkadir Arpaci, “Esya Hukukumuzda Yeni Medeni Kanun ile Yapilan Degisikliklerden
Bazilarina Kisa Bir Bakis”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu icin Armagan, Ankara, Se¢kin
Yayincilik, 2004, s.104; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s.73-74.
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sahibinin 6nalim olayin1 6grenmesini saglamak oldugundan, hak sahibinin 6nalim

olayini 6grenmesinin siireyi baglatmasi gerektigi belirtilmektedir.

Bunun yaninda siirenin, satisin noter yoluyla bildirilmesi suretiyle
baslayacagini kabul etmesine ragmen bu durumun 6nalim hakki sahibince kotiiye
kullanilabilecegini belirten yazarlar da mevcuttur'”®. Ciinkii &nalim hakki sahibi
satig1 0grenmesine ragmen kendisine noter araciliiyla bir bildirim yapilmadigina

dayanarak uzun siire sonra hakkini kullanmaya kalkigabilecektir.

Eksik yapilan, noter vasitasiyla yapilmayan bir bildirim ya da 6nalim hakki
sahibinin haricen satis1 6grenmesi her ne kadar ii¢ aylik hak diisiiriicii siireyi
baslatmasa da iki yillik siire igerisinde 6nalim hakki sahibinin, hakkini kullanmamasi
ortak kusur olarak kabul edilir ve hak sahibi yukarida bahsettigimiz tazminat

talebinde bulunamaz*.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda, s6zlesmede bildirimin noter araciligiyla
yapilmas1 zorunlulugunun kaldirilabilecegi yoniindeki goriise’®! gore TBK m. 241/1

hiikmii kismi emredici nitelikte oldugundan aksi kararlastirilabilecektir®?,

Kanaatimizce mehaz diizenlemede ii¢ aylik hak diisiiriicii slirenin noter
bildirimi ile baslayacagi aciktir. Kanundaki acik ifadelere ragmen satisin herhangi bir
yolla 6grenilmesinin ii¢ aylik hak diisiiriicii siireyi baslatacagi goriisiiniin yerinde
olmadig: fikrinde olsak da Kanun hiikmiiniin bu halinin baz1 durumlarda zorluklara
sebep oldugu fikrindeyiz. Zira 6nalim hakki sahibinin satis1 6grendiginin ¢ok agik
oldugu ya da ikrar ettigi durumlarda veyahut 6grenmenin agikg¢a ispatlanabildigi
durumlarda, noter yoluyla bildirimin aranmasina gerek olmadig1 sonucunu doguracak

bir kanun hiikmii diizenlenmesinin daha yerinde olacagi diislincesindeyiz.

17 Yagar, a.g.e., s.148.

180 Avci Braun, a.g.e., s.1469; Giimiis, a.g.m., s.445.

181 Giimiis, a.g.e., s.125; Avci Braun, a.g.e., s.1468.

182 Aksi yonde: Y. 6. HD, E. 2003/7115, K. 2003/7099, T. 13.10.2003: “MK. 733. maddesi hiikmiine
gore payl miilkiyette yapilan satisin alict veya satici tarafindan diger paydaslara noter araciligy ile
bildirilmesi gerekir. Kanunun bu hiikmii emredici niteliktedir.”(Kazanc1 Ictihat Programi, Erisim
Tarihi:03.06.2019).
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B. Onalim Hakkinin Siiresi Icinde Kullamlmasi

1. Genel Olarak

TMK m.733/4’ de 6nalim hakkinin, satisin hak sahibine bildirildigi tarihten
itibaren li¢ ay icinde ve her halde satistan sonraki iki yil i¢inde kullanilmamasi
durumunda diisecegi belirtilmistir. TBK 242’de de ayni siireler iginde dava agilmasi
gerektigi diizenlenmistir.

Onalim hakk: yenilik doguran haklardan oldugundan burada belirtilen siireler

de hak diisiiriicii siirelerdir'®®

. Doktrinde ii¢ aylik siirenin asgari (nispi) hak disiiriici
stire, iki yillik siirenin ise azami (mutlak) hak disiiriici siire oldugu kabul

edilmektedirt®*,

Davalinin hak diisiiriicli siirenin gectigine iliskin savunmasi, def’i niteliginde
olmayip itiraz niteligindedir'®. Bu sebeple bu itiraz, taraflarca ileri siiriilebilecek
olmasinin yaninda, taraflarca ileri siirlilmemis olsa bile dava dosyasindan anlagilmasi
durumunda hakim tarafindan re’sen dikkate alinabilecektir'®®. Bu husus hakim
tarafindan re’sen dikkate alintyor olsa bile ispati taraflara aittir'®’. Bu siirelerin
gectigini, bunu iddia eden yani davali ispatlamalidir'®, Ispati her tiirlii delille

yapmas1 miimkiindiir'®,

183 Eren, a.g.e., 5.213; Sirmen, a.g.e., s.414 ve 423; Aybay, Hatemi, 5.197; Y.14.HD E.2014/5988, K.
2014/7042,T. 28.5.2014: “Onalum hakki satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve
her halde satisin iizerinden iki yil ge¢mekle diiser(TMK m. 7133/4). Bu siire hak diistiriicii siire olup
mahkemece kendiliginden goz oniinde bulundurulmas: gerekir.” (Kazanci Igtihat Programi, Erisim
Tarihi:03.06.2019).

184 Kirca, a.g.m., s.1191; Eren, a.g.e., s.213.

185 Baki Kuru, istinaf Sitemine Gére Yazilmis Medeni Usul Hukuku, istanbul, Legal Yayinevi,
2016, s.251.

186 Mine Akkan vd., Pekcanitez Usul - Medeni Usil Hukuku, C.2, istanbul, On ki Levha
Yayincilik, 2017, s.1209; Kuru, a.g.e., s.251; ismail Ercan, Avukatlar ve Hakimler i¢in Medeni
Usul Hukuku, Istanbul, On iki Levha Yayncilik, 15. Baski, 2015, s. 312,

187 Akkan vd., a.g.e., 5.1209.

188 Tekinay, a.g.e., 5.62; Ayan, a.g.e., s.406.

189 Y.6.HD., E. 1986/8089, K. 1986/9964,T. 18.9.1986: “Davali hak diisiiriicii siire gecirildigi
savunmasinda bulunmussa bunu isbat etmesi gerekir. Bu konuda tanik dahi her tiirlii delil ikamesi
miimkiindiir.” (Kazanci Igtihat Programi, Erisim Tarihi: 22.06.2019).
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2. U¢ Ayhk Hak Diisiiriicii Siire

TMK m.733/4 ve TBK m.242’de diizenlenen ii¢ aylik hak disiiriicii siire,
satig ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger islemin, 6nalim hakk: sahibine teblig
edilmesiyle, teblig tarihini izleyen giinden itibaren islemeye baslayacaktir'®, Siirenin
baslamasi i¢in bildirimin usuliine uygun yapilmis olmas1 gerekir. Bildirim dncelikle
noter vasitasiyla yapilmis olmalidir. Bunun yaninda bildirimde satis sdzlesmesinin
icerigi de yer almalidir. Aksi halde bildirim yapilmamis sayilir ve hak diisiirticii siire

islemeye baslamaz'®!. iki y1llik azami siire ise satim tarihinde baslar.

Yasal onalim hakkinda, 6nalim hakk: sahibi birden fazla paydas olmasi
durumunda, {i¢ aylik hak diisiiriicii slire her paydas acisindan ayr isleyecektir. Yani
her paydasa farkli tarihte bildirim yapildiysa, her paydas igin siire kendisine bildirim

yapildigi zaman baslayacaktir'®?

. Bunun yanmda diger paylardan herhangi biri
tizerinde elbirligi miilkiyeti olmasi durumunda siire elbirligi miilkiyetindeki
paydaslarin hepsine bildirimin yapilmasiyla yani en son ortaga yapilan bildirim ile

baslayacaktir!®3,

Yine yasal 6nalim hakkinda, {i¢ aylik siire dolmadan ya da dolduktan sonra
paymn yeni malik tarafindan bir bagkasina satilmasi halinde, diger paydaslar bu
malike karst onalim haklarini kullanabileceklerdir'®. ikinci bir satis yapilmasi
halinde silire¢ bastan baglayacak ve bu satisin da diger paydaslara bildirilmesi
gerekecek ve bu satis agisindan hak diistiriicli siire yine bildirimle baslayacaktir.
Burada 6nem arz eden nokta, ilk satista ii¢c aylik siiresi i¢inde 6nalim hakkinin
kullanilmamasinin sadece o satis agisindan 6nalim hakkini diisiirmeye sebep olmasi

ve sonraki satislar etkilememesidirt®.

190 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.561; Aral, Ayrancy, a.g.e., s.211.

191 Bu yonde bkz: YHGK, 3.3.1982 T. 1981/6-548 E. ve 1982/193 K.: “Ancak hakkin diisebilmesi icin
onalim hakki sahibinin satist ve ézellikle onun esasli kosullarint -satisin konusunu, bedelini, odeme
kosullarini ve aliciyi- 6grenmesine karsin, bu hakkin bir ayhik siire icinde kullanilmadigi ya da
davann siiresinde agilmadigr yoniinii kamitlama yiikii aliciya (davaliya) diiser.” (Kazanci Ictihat
Programi, Erigim Tarihi: 22.06.2019).

192 Bren, a.g.m., 5.122; Kirkbesoglu, a.g.e., s.71.

193 Soysal Ozenli, Uygulamada Onalim (Suf’a Davalar1), Ankara, Kazanci Hukuk Yayinlari, 1990,
s. 61; Miislim Tunaboylu, Onalim Davalari, Ankara, Yetkin Yayinlari, 5. Baski, 2013, s. 108; Akalp
Demirtabak, a.g.e., s.90.

1% Kirkbesoglu, a.g.e., s.71.

1% Eren, a.g.m., s.122.
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3. Iki Yillik Hak Diisiiriicii Siire
TMK m.733/4 hiikmiinde iki yillik siirenin satisin yapilmasindan itibaren

baslayacagi diizenlenmistir. Her ne kadar kanun lafzinda sadece satis kelimesi
kullanilmis olsa da, yasal onalim hakki ig¢in de iki yillik hak disiiriicli siire,
sozlesmesel Onalim hakkiin kullanilmasimi diizenleyen TBK m.242 hiikmiinde
oldugu gibi satis ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger islemin yapilmasindan

itibaren baslar.

Eski MK’da bdyle bir azami siire Ongoriillmemisti. Yargitay verdigi bir
Ictihad1 Birlestirme Kararinda, sdzlesmeden dogan onalim hakkinin serh siiresi olan
on yillik siireyi, yasal 6nalim hakki icin de hakkin kullanilmasi i¢in azami siire
olarak kabul etmisti'®®. Bu durum, on y1l gibi uzun bir siire boyunca énalim hakkinin
kullanilmas ihtimaliyle yasamanin, aliciy1 olumsuz etkileyecegi yoniiyle elestirilmis
ve siirenin iki yil olarak diizenlenmesinin yerinde bir diizenleme oldugu

belirtilmistir*®’.

Isvigre Medeni Kanunu’nda bu siirenin baslamasi icin tescilin yapilmasi
sarti aranmasina karsihlk TMK m.733’tin lafzindan s6zlesmenin kurulmasiyla

basladigr anlasilmaktadir; ancak bu husus 06zellikle tescilsiz kazanim halleri

198 199

acgisindan elestirilebilir niteliktedir Yargitay bir kararinda s0zlesmenin

kurulmasi degil de tescilin gerektigi yoniinde karar vermis olsa da, 6nalim olayini
meydana getiren sozlesmenin kurulmasinin, siirenin baslamasi i¢in yeterli olacagini

belirten yazarlar da bulunmaktadir?®.

19 YIBK,26.12.1951T., 1/6: “Netice; yukarda izah olunan sebeplere binaen; Medeni Kanunun 658
inci maddenin son fikrasindaki bir aylik miiddet gibi, 10 yillik miiddetin de kanuni suf'aya tatbiki
gerektigine ve 10 yillik miiddetin kanuni suf'aya tatbikinda baslangicin mesfuun satisi tarihi olmasi
iktiza ettigine..”, (RG. 12.4.1952, 8084); Kirca, a.g.m., s.1196.

197 Aydin Unver, a.g.e., 5.850; Burcuoglu, a.g.m., s.181.

198 Burcuoglu, a.g.m., s.181.

19Y.14.HD. T.15.03.2016, E.2015/17608, K.2016/3269: “Ayrica, TMK 'min 732.maddesi geregince
onalim hakki paym satilmasi ile kullanilabilen bir hak olup bu hakkin kullanilabilmesi icin satig
sozlesmesinin kurulmasi yeterli degildir. Satis, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmesi ile gegerlilik
ve aleniyet kazanmr.” (Lexpera, Erisim Tarihi: 05.06.2019).

20 Giimiis, a.g.e., s.127.
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Bu siirenin baglamasi ne noter aracilifiyla yapilan bildirime ne de satigin
ogrenilmis olup olmamasina baglh degildir®®. Satis énalim hakki sahibine geg
bildirilmis olsa bile; 6rnegin iki yillik {ist slirenin bitimine ii¢ aydan az bir zaman
kala bildirilmis olsa da ©6nalim hakki sahibi, hakkini, iki yillik siire bitmeden

202

kullanmalidir Yani bildirimin ge¢ yapilmis olmasi, iki yillik siireyi

uzatmayacaktir.

Doktrinde iki yillik siirenin baslangicinin satis s6zlesmesinin kurulmasi
olmasina iliskin elestiriler yer almaktadir. Bu goriisteki yazarlar’® Isvicre Medeni
Kanunu’nda oldugu gibi bizim hukukumuzda da bu siirenin 6nalim olayini olusturan
iligkinin  kurulmasiyla degil, tescille baslamas1 gerektigini savunmaktadir.
Uygulamada satis sdzlesmesinin kurulmasiyla tescil art arda gergeklesiyor olsa da bu
husus daha c¢ok tescile gerek kalmaksizin miilkiyetin gectigi durumlarda 6nem arz
etmektedir. Ozellikle tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanarak agilan davalarda
miilkiyet, mahkeme karartyla gectiginden ve tescilin agiklayict bir rolii oldugundan
miilkiyeti kazanan taraf tescil talebinde bulunmada gecikebilir hatta iradi olarak
tescilden imtina edebilir. Bu ihtimalde ©nalim hakki sahibinin tasinmazin
miilkiyetinin devredildiginden haberi olmas1 olduk¢a giictiir. Bu sebeple iki yillik
hak diisiiriicii siirenin mahkeme karariyla baslamasi, 6nalim hakk: sahibi bakimindan
adaletsiz bir sonuca yol acacaktir. Ancak yiiriirlikteki diizenlemeye ragmen siirenin

tescille baslayacagini soylemek de miimkiin degildir.

Tasinmaz satis vaadinde s6z konusu olan bu sorun, miilkiyetin mahkeme
karari ile tescilden dnce gectigi diger bazi hallerde de s6z konusu olacaktir. Ornegin,
alim ya da gerialim haklarinin kullanilmasi tizerine malikin miilkiyeti devir borcunu
yerine getirmemesi durumunda, hak sahibinin TMK m.716’ya dayanarak acacagi
dava sonucunda miilkiyetin devri karari verilmesi durumunda da ayni sorun soz
konusu olacaktir. S6z konusu sorunun ¢dziimii ancak yeni bir mevzuat diizenlemesi

ile miimkiin olacaktir.

201 Kirca, a.g.e., S. 1191,
202 Kyrkbesoglu, a.g.e., s. 71.
203 Aydin Unver, a.g.e., s. 851; Burcuoglu, a.g.m., s. 187.
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Son olarak ele alacagimiz bir elestiri de iki yillik azami siirenin
getirilmesindeki amaca yoneliktir. Bu siirenin getirilme amaci, tasinmazi satin alan
ticlincli kisinin uzun stire 6nalim hakkimin kullanilmasi tehlikesi ile kars1 karsiya
kalmasini engellemek olarak kabul edilmektedir. Ayn1 zamanda onalim borglusu
malik ve aliciya, bildirim yiikiimliiliigti getirilerek bildirimden itibaren ii¢ ay i¢inde
bu tehlikeden kurtulma imkani da taninmistir. Boyle bir imkan varken ayrica bir de
azami bir siire koyularak, bildirim yapilmadigi takdirde ve onalim hakki sahibinin
satis1 6grenmedigi durumda, iki yillik siirenin gegmesiyle hakkin diismesine sebep

olacak bir diizenlemeye gidilmesinin yerinde olmadig1 belirtilmektedir?®.

C. Onalim Hakkinin Dava Yoluyla Kullanilmas:

1. Dava Yoluyla Kullanilmasi Zorunlulugu

TMK m.734’te yasal onalim hakkinin, TBK m.242’de ise sozlesmesel
onalim hakkinin ancak dava yoluyla kullanilabilecegi diizenlenmistir. Onceki
Mevzuatta yer almayan bu sart, nalim hakkinin kullanilmasina yonelik tek tarafl bir
beyanla istenilen sonu¢ elde edilemedigi ve daima dava agilmasi gerektigi

gerekgesiyle?®® kanun hiikmii haline getirilmistir.

Ancak, bu durum, bir yenilik doguran hak olan 6nalim hakkinin tek tarafl
bir irade beyaniyla kullanilmasi gerektigi ve uygulamada genellikle dava yoluyla
kullaniliyor olmasinin, hak sahibinin dava agmaksizin bu hakki kullanma imkaninin

206 Bunun

elinden alinmasin1 hakli kilmayacagi gerekgeleri ile elestirilmektedir
yaninda, bu zorunlulugun yargisal biirokrasiyi artiracag1 da belirtilmektedir?®’.Hatta
TBK’daki so6zlesmesel onalim hakkini dava yoluyla kullanma zorunluluguna iliskin
hiikkmiin, emredici bir hiikkiim olmadig1 ve taraflarin adi yazili bir sdzlesmeyle bu
zorunlulugu kaldirip 6nalim hakkinin tek tarafli irade beyaniyla kullanilmasina karar

verebilecekleri yoniinde bir goriis de mevcuttur?®®,

204 Kirca, a.g.m., s.1198.

205 TMK m. 242’nin gerekgesi.

206 Kirca; a.g.m., s.1199; Buz, a.g.e., 5.159.
207 Eren, a.g.m., 5.108.

208 Giimiis, a.g.m., 5.450.
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Tim bu elestirilerin yaninda, kanundaki bu diizenlemenin yerinde bir
diizenleme oldugu yoniinde goriisler’® de vardir. Burcuoglu, onceki kanun
doneminde 6nalim hakkinin bildirim yoluyla kullanilip da sonug alindig1 neredeyse
hi¢ 6rnek olmadigi, bu hakki daima dava acarak kullanmak gerektigi; alim ve
gerialim haklarinin kullaniminda yalniz iki tarafin -yani hakki taniyan ve hak sahibi-
olmasma ragmen Onalim hakkinda {iglincli bir kisi olan yeni malikin de devreye
girmesi sebepleriyle Onalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasina yonelik

diizenlemenin yerinde oldugunu savunmaktadir?°,

Yenilik doguran haklar kural olarak tek tarafli varmasi gereken bir irade
beyamiyla kullanilirlar?'!. Yani kural olarak dava yoluyla kullanilmalar1 gerekmez.
Istisnai olarak, kanun koyucu, kamu yarar1 ya da taraflarin ve ilgili {i¢iincii kisilerin
hukuk giivenliklerinin saglanmasi amaciyla bazi yenilik doguran haklarin dava

yoluyla kullanilmasini1 6ngdérmektedir?*2,

TMK ve TBK ile 6nalim hakkinin dava yoluyla kullanilmast zorunlulugu
getirilmeden 6nce, onalim hakki gecerliligi herhangi bir sarta bagli olmayan bir
bildirim yoluyla kullamlabilmekteydi?®®. Elbette ki onalim hakkimin dava yoluyla
kullanilmast da miimkiindii. Dava yoluyla kullanilmasi durumunda, satisi
o0grenmeyle baslayan bir aylik hak diisiiriicli stirenin bitimine kadar dava dilek¢esinin
davali tarafa yani &nalim bor¢lusuna ulasmasi gerekmekteydi®!*. Giiniimiizde ise
hakkin siiresinde kullanilmis sayilmasi i¢in dnalim hakki sahibine noter yoluyla
yapilan bildirimden itibaren {i¢ ay icinde dava acilmasi yani mahkemeye dava

dilekcesinin verilmesi gerekmektedir.

Kanaatimizce de kanun hiikiimleriyle ©nalim hakkinin dava yoluyla
kullanilmast sartinin getirilmesi yerinde olmamistir. Kirca’nin da belirttigi gibi

uygulamada bu hakkin kullanimi i¢in genellikle dava agmanin gerekmesi, bu hakkin

209 Burcuoglu, a.g.m., s.180; Tunaboylu, a.g.e., 5.29; Yildiz, a.g.e., 5.106.

210 Burcuoglu, a.g.m., s.181.

210guzman, Barlas, a.g.e., 5.163.

212 Ergun Onen, insai Dava : insai Hak, insai Dava, insai Hiikiim, insai Tesir, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Adalet Yiiksek Okulu Yayinlari, Ankara 1981, s.50; Kirca, a.g.m., s.1201: yazar bu
durumlara 6rnek olarak, bosanma davasi, babalik davasi, anonim sirket genel kurul kararlarinin iptali
i¢in iptal davasi agilmasi zorunlulugunu géstermektedir.

213 Tekinay, a.g.e., . 47; Ayan, a.g.m., s. 348; Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s. 617.

214 Sipka, a.g.e., s. 153.

45



bildirim yoluyla kullamlmasm engellemeyi gerektirmez?!®. Bu diizenlemenin bir
sebebi olarak gosterilen bildirim yapma sonucunda bir siire beklenmesi gerekgesinin
kanunda yapilabilecek baska bir diizenlemeyle asilabilecegi kanaatindeyiz. Zira
bildirim yapildiktan sonra cevap vermesi i¢in 6nalim borg¢lusuna belli bir siire -bir
aylik bir siire gibi- taninsa ve bu siire i¢inde, Onalim hakki sahibine cevap

vermemesinin zimni ret sayilacagi diizenlemesiyle bu sakinca da asilabilirdi.

Kanaatimizce yiiriirlikteki kanun hiikiimlerine ragmen dava ag¢ilmaksizin,
Oonalim hakkinin kullanilmasinin sonucuna ulagsmak miimkiindiir. Soyle ki, yeni
malike yapilacak bir bildirimle taginmazin devrini gerceklestirmezse dava agilacagi
belirtilerek taraflar arasinda bir satig sozlesmesi kurulmasi yoluyla istenilen sonuca
ulagilabilir. Bu yontem tam anlamiyla 6nalim hakkinin kullanilmasi sayilmasa da
Onalim hakkinin amacma ulastirabilir. Zira O0nceki diizenleme doneminde Onalim
hakkinin kendisine karsi bildirimle kullanilmas1 durumunda taginmazin devrini kabul

edecek kisi simdi de bu satis s6zlesmesini kurmaya olumlu yaklasacaktir.

2. Davamn Taraflar

a. Davaci Taraf

Yasal onalim hakki bakimindan davaci taraf, 6nalim hakkini kullanmak
isteyen paydaslardir®®. Birden fazla paydasmn 6nalim hakkini kullanmak istemesi
durumunda birlikte dava agma zorunlulugu yoktur. Ciinkii kendilerine noter aracilig1
ile satigin bildirilip bildirilmemesi ve bunun sonucu olarak ii¢ aylik hak diisiiriicii
siirenin her paydas a¢isindan farkli zamanlarda islemeye baslamasi gibi sebeplerle
her paydasin durumu farklidir. Bunun yaninda paydaslarin ihtiyari dava arkadashgi
dogrultusunda birlikte dava agmalar1 da miimkiindiir??’. Onalim hakkin1 kullanmak
isteyen paydasin payr iizerinde elbirligi miilkiyeti varsa bu paydas davasini diger

ortaklartyla birlikte agmali ya da bu ortaklar acilan davaya muvafakat vermelidir?8,

215 Kirca, a.g.m., 5.1202.

216 Ayan, a.g.e., 5.413.

217 Ayan, a.g.e., 5.413.

218 Kirkbesoglu, a.g.e., s.77; aym yonde: Y. 14. H.D., E. 2016/11300, K. 2019/1032, T. 7.2.2019:

“Onalim hakkinin kullamilmasinda, davacimin dayandigi pay elbirligi miilkivetine konu ise tiim
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S6zlesmesel Onalim hakki bakimindan ise davaci taraf, kendisine
sOzlesmeyle Onalim hakki taninmis olan hak sahibi, hak sahibinin 6liimii halinde

mirascilarl, Onalim hakkin1 devretmesi durumunda ise hakki devralan {icilincii

kisidir?®,

Yasal onalimda, payli miilkiyette ikiden fazla paydas varsa ve diger
paydaslarin hepsi ya da birden fazlasi 6nalim hakkin1 kullanmak isterse, onalim
hakkina konu olan paya, paylar1 oraninda degil esit bir sekilde sahip olacaklardir®®.
Yargitay bir Ictihad1 Birlestirme kararinda da bu hususu hiikiim altma almistir??,
Yargitay’in bu karari, paydaslarin 6nalim hakkina konu tasinmaza paylari nispetinde

sahip olmasinin hakkaniyete daha uygun olacag belirtilerek elestirilmistir??2.

b. Davah Taraf

Onalim hakki sahibi, énalim davasmni tasinmazin tapudaki malikine karsi
agmalidir. Yani tasinmazi satin alan kimse adina tapuda tescil yapilmis ise yeni

malike, aksi takdirde saticiya kars1 agilacaktir®?3

. Yargitay da 6nalim davasinin, tapu
kaydmin iptalini de amagladigi gerekgesiyle, davanin tapu sicilinde goriinen son
malike karsi acilmasi gerektigini belirtmektedir?®*. Siiphesiz ki bu durum yasal

onalim hakki ve serh edilmis 6nalim hakki i¢in gecerlidir.

ortaklarin birlikte dava agmast veya birinin agtigi davaya digerlerinin muvafakat etmesi gerekir.”
(Kazanci I¢tihat Prograni- Erigim Tarihi: 07.05.2019).

219 Eren, a.g.e., s. 213.

220 Esener, Giiven, a.g.e., s.283; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s.614.

21 “Kanunun ifade teknigi de kanun vazumn kanun-i sufada hisse miktar ve nispetini kasdetmedigini
gostermektedir.... Birinci Hukuk Dairesinin hissedarlarin  sayisina gore suf'a hakkindan
faydalanacaklarina ait, Ik ictihadin Isabetli olduguna 11/6/1947 tarihinde karar verildi.” YIBK
11.6.1947 giin ve 5/18 sayili (RG. 24.7.1947 S.6666); Bu I¢tihad1 Birlestirme Kararinin Mecellenin
etkisinde kalinarak olusturuldugu, eskiden 6nalim hakkinin amacinin payli miilkiyet iligkisine yabanci
birini sokmamak olmasina ragmen giiniimiizde payli miilkiyetin tek kisi miilkiyetine ¢evrilmesi
oldugu yoniinde: Feyzioglu, a.g.e., s. 165.

222 Giirsoy, Eren, Cansel , a.g.e., 5.620, dn.81; Ayan, a.g.e, s.401.

223 Bren, a.g.¢., 5.213; Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.c., 5.639; Sirmen, a.g.c., s.415.

224 ¥, 14.H.D. E. 2016/4264 K. 2019/1022 T. 7.2.2019: “Onalim hakki miisterek miilkiyette pay satin
alana karsi kullanilir, dava da onun aleyhine agilir. Satis tapuya tescil ile vaki olacagindan tapu ile
payt kim iktisap etmiy ise ona karsi 6nalim hakki kullanilacaktir. Davadan énce bir ¢ok satis olmugsa
onalim davast en son satin alana karsi agilacaktir. Ciinkii dava, onalima konu paya iliskin tapu
Kaydimin iptalini de amacladigindan kayit sahibi aleyhine agimas: zorunludur.” (Kazanci Igtihat
Programi, Erisim Tarihi:25.06.2019).
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Serh edilmemis 6nalim hakki, ancak 6nalim bor¢lusu ve kiilli haleflerine
kars1 ileri siiriilebilir. Tasinmazin maliki, 6nalim hakki konusu taginmazi satip
miilkiyeti devrettiginde, alic1 yani yeni malik, ciiz’1 halef konumunda olacaktir ve

onalim hakki kendisine kars1 kullanilamayacaktir??®,

Doktrinde, serh edilmemis 6nalim hakki sahibinin, 6nalim borglusundan
ancak tazminat talep edebilecegi belirtilmektedir?®. Onalim sbzlesmesine ragmen
tasinmazi satan malikin, sozlesmeye aykir1 davrandigr diistintilerek tazminatin
dayanag olarak borca aykirih@ diizenleyen TBK m.112 diisiiniilmiistiir’?’. Bu
goriige gore, taginmazin maliki 6nalim sozlesmesi ile miilkiyeti devir borcu altina
girmektedir ve tasmmmazi lglincli bir kisiye devrederek bu borcunun ifasini
228

imkansizlastirmaktadir

Bir goriise gore??®

Oonalim sozlesmesinin serh edilmesini talep etmeyen
onalim hakki sahibi, hakkin konusu olan taginmazin {giincii bir kisiye satilmasini
kusurlu bir davranig olarak kabul edip tazminat talebinde bulunamayacaktir. Zira

buna TMK m.2 engel olacaktir.

Kanaatimizce de burada s6zlesmeye aykirilik s6z konusu degildir. Kanunun
lafzindan da anlasilacagi tlizere Onalim sozlesmesinin  kurulmasi, dogrudan
miilkiyetin nakli borcunu olusturmaz. Ayrica sozlesmeden dogan bu hakkin
kullanilabilmesi i¢in satis veya ekonomik bakimdan satisa esdeger bir isleme konu
olma gibi bir O6nkosul gerekmektedir. Dolayisiyla taginmazin iiglincii bir kisiye
satilmas1 hakkin niteligi geregi sozlesmeye aykirilik olusturamayacak, aksine hakkin
kullanilabilmesini saglayacaktir. Zira bu satis ger¢eklesmese oOnalim hakkinin
kullanilabilmesi zaten miimkiin olmayacaktir. Onalim sdzlesmesi, tasinmaz
tizerindeki kati sinirlandirmalardan olmadigindan, malikin, hakkin konusu olan
tasinmaz {izerinde tasarrufta bulunma yetkisi her zaman vardir®. Sézlesmesel

onalim hakkini tapuya serh ettirmeyen hak sahibinin bu hakki kullanma konusundaki

225 Avci Braun, a.g.e., 5.1479.

226 7evkliler, Gokyayla, a.g.e., s.73; Aral, Ayranci, a.g.e., s.213.

227 Eren, a.g.e., . 204; Sungurbey, a.g.e., s. 102; Aydogdu, a.g.e., s. 80.

228 Avci Braun, a.g.e., 5.1479.

229 Arpaci, kendisi ile yapilan 6zel goriigmede ifade edilmistir.(Avcr Braun, a.g.e., 5.1480, dn.186’dan
naklen.)

20 Kirca, a.g.e., s.1185.
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ciddiyeti siiphe uyandiracak niteliktedir. Eger 6nalim hakki sahibi, tasinmazin
miilkiyetinin kendisine devrini gercekten isteseydi, bu hakki serh ettirip herkese karsi
kullanma yetkisini alirdi. Onalim hakki sahibinin serhi gerceklestirmemesi, hakkin
niteligine ters bir sekilde tasinmazin miilkiyetini istemeyip herhangi bir harcama

yapmadan tazminata sahip olma gibi bir yolu sectigi siiphesi olusturacaktir.

3. Gorevli Mahkeme

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 2. maddesinde yer alan “(1)
Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin malvarligi haklarina iliskin
davalarla, sahis varligina iligkin davalarda gorevli mahkeme, aksine bir diizenleme
bulunmadik¢a asliye hukuk mahkemesidir.” hilkmiine gére dava konusunun degerine
bakilmaksizin malvarligi haklarina iliskin davalar bakimindan asliye hukuk
mahkemeleri gorevlidir. Onalim davasi sonucunda, bir miilkiyet hakki elde
edileceginden, bu davanin malvarligt haklarima iligkin bir dava oldugunu
sOyleyebiliriz. Bu sebeple de oOnalim hakkina iliskin davalarda Asliye Hukuk
Mahkemeleri gérevlidir®®!. Hatta davada her iki tarafin da tacir olmasi durumunda
bile dogrudan ticari isletmeyle ilgili olmadigi gerekgesiyle gorevli mahkemenin

Asliye Hukuk Mahkemeleri olacagi, doktrin ve igtihatlarda belirtilmistir?32,

Miilga 1086 sayilt HUMK ta malvarligina iliskin davalarda, degeri bes milyar
liray1?®® asmayan davalara sulh hukuk mahkemesinin bakacag: belirtilmekteydi. Bu
miktar1 asan davalar bakimindan asliye hukuk mahkemeleri gorevliydi. Onalim
davasi agisindan, dava konusu tasinmazin degerine, tapu har¢ ve masraflar1 da
eklenerek gorevli mahkeme tespit ediliyordu?®*. Ancak 743 sayili Tiirk Kanunu
Medenisi doneminde, tapuda yapilan satisin iizerinden uzun bir siire gegmesinden

sonra acilan davalarda giincel degerin hesaplanarak gorevli mahkemenin tespit

231 Avni Olcay, 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri Cercevesinde, Onalim (Suf’a)
Hakki ve Davalari, Istanbul, 2013, 5.231.

282 Kuru, a.g.e., $.95, dn.27; Y.14.HD. T. 18.9.2014, E. 2014/6783, K. 2014/10188: “Her ne kadar
taraflar tacir ise de TMK nin 732 ve devami maddelerinde diizenlenen énalim hakk: ticari nitelikte
olmaywp, mal varligi hakkina iliskindir. (...)Dayanagi TMK 'nin 732 v.d.maddeleri olan yasal énalim
hakkr esya hukukuna dayali ve mal varligi hakkina iliskin olup dogrudan ticari isletmeyle ilgili
olmadigindan davann asliye hukuk mahkemesinde goriilmesi gerekir.” (IBD, 2015/1, 5.469-470).

233 Bu miktar, her y1l Maliye Bakanliginca tespit edilen orana gore artiriliyordu.

234 Yiicel, a.g.e., 5.97; Akalp Demirtabak, a.g.e., s.104.
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edilmesi gerekiyordu®®. 4721 sayili TMK ile alic1 ve satictya, noter yoluyla bildirim
yapma zorunlulugu getirilmesiyle satis ile dava tarihi arasinda uzun siire gegmesi pek
miimkiin olmamakta ve tapudaki satis bedeli ile tapu har¢ ve masraflarinin eklenmesi

ile olusan degere gore gorevli mahkeme tespit edilebilmekteydi.

6100 sayih HMK’nin yiiriirlige girmesi ile mal varligi haklarina iliskin
davalarda miktar ve degere bakilmaksizin asliye hukuk mahkemeleri gérevli sayilmig
ve bir yil asliye hukuk mahkemesinin gorevine giren davanin, ertesi yil sulh hukuk

mahkemesinin gorevine girme ihtimali kalmamistir?3®,

4. Yetkili Mahkeme

Onalim davalarinda yetkili mahkemenin tespiti ise HMK m.12/I hiikmiince
yapilacaktir®®’. Hiikiimde “Tasmmmaz iizerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak
sahipliginde degisiklige yol acabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine yahut
alikoyma hakkina iliskin davalarda, tasinmazin bulundugu yer mahkemesi kesin
vetkilidir.“ denilmek suretiyle tasinmazin aynindan dogan davalarda tasinmazin
bulundugu yer mahkemelerinin kesin yetkili olacagi belirtilmistir. Dogrudan
taginmazin iizerindeki ayni hakka iliskin davalarin yaninda, s6zlesmeden dogan sahsi
bir talep hakkina dayanarak tasinmaz lizerinde ayni hak sahibinin degistirilmesine
yonelik davalar da tasinmazin aynmna iliskin sayilir?®. Bu sebeple sdzlesmeden
dogan 6nalim hakkina dayanilarak agilan 6nalim davasinda da tasinmazin bulundugu

yer mahkemeleri kesin yetkilidir.

Kanunda tasinmazin aynindan kaynaklanan davalarda kesin yetki kurali

koyulmustur. Kesin yetki olmasi durumunda, dava, ne baska bir yer mahkemesinde

acilabilecek ne de s6zlesmeyle baska bir yer mahkemesi yetkili kilinabilecektir?®.

2% Yarg. 6.HD. 12.10.2000 T, 8437/8643, Yarg. 6.HD. 24.4.2001 T, 3145/3397 (Tunaboylu, a.g.e.,
s.801 vd.).; Akalp Demirtabak, a.g.e., s.104.

2% Akkan vd., a.g.e., s.115, N.209.

237 (Ozekes vd., Pekcamitez Usul - Medeni Usiil Hukuku, C.1, Istanbul, On iki Levha Yaymcilik,
2017, 5.294, N.524.

2%()zekes vd., a.g.e., 5.294, N.523; Onalim davasmnin sézlesmeye dayali bir alacak davasi oldugundan
taginmazin aynina iliskin olmadig1 yoniindeki goriis i¢in bkz. Koyliioglu, a.g.e., s.144.

239 Akkan vd., a.g.e., 5.293, N.522.
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5. Tasinmazin Dava Devam Ederken Devri

HMK m.125’te dava acildiktan sonra dava konusunun devri halinde,
davaciya iki secenek sunulmustur. Davaci taraf, davasini, dava konusunu devralana
kars1  yoneltebilecek ya da devreden tarafa kars1 tazminat davasina

doniistiirebilecektir.

Onalim hakkinin dava acilarak kullanilmasindan sonra, hakka konu olan
taginmaz ya da payli miilkiyet paymin ti¢giincii bir kisiye devri halinde, 6nalim hakki

sahibinin de bu iki segenek yoldan birini izlemesi miimkiindiir.

Onalim hakki sahibi davasini, dava konusunu devralana ydneltecek olursa,

dava ilk satistaki bedel Uzerinden devam edecektir. Zira ikinci dava birincinin

240

devamui niteligindedir“*”. Ancak bu durum ilk davanin siiresi i¢inde agilmis olmasina

baghdir. Eger, ilk satisa karsi agilan dava, siiresi i¢inde agilmamigsa, yeni malike

yoneltilen dava, ikinci satistaki bedel iizerinden devam edecektir?*!,

Ikinci ihtimalde, yani davanin ilk satistaki aliciya karsi tazminat davasina
donistiiriilmesi durumunda ise, talep edebilecegi tazminat miktari ilk satis ile ikinci

satis arasindaki farktir®4?,

Bu hususlarin yaninda 6nalim davasina konu olan tasinmaz ya da payl

miilkiyet payinin 6nalim bor¢lusuna yani ilk satig1 yapan paydas ya da sozlesmesel

240 Kirkbesoglu, a.g.e., 5.82.

21 YHGK T. 8.3.1989 E. 1988/6-855 K. 1989/130:“ Ne var ki, davali yargilama swasinda pay:
ticiincii kisiye devretmis, davaci da yasal siire icerisinde bir aylik Sufa hakkina iliskin siire
gecirilmeden davayr usuliin 186. maddesi uyarinca bu iigiincii kisiye yoneltmistir. Burada su husus
belirtilmelidir ki ilk Sufa davasi siiresinde agilmis bulunsaydi davaci ikinci Sufa hakki nedeniyle ikinci
dava birincinin devami niteliginde olacagindan Sufa bedeli olarak ilk Sufa bedeli esas alinacaktir.
Olayda ilk dava siiresinde olmadigina gére Sufa bedeli, devirde kotiiniyet olmadik¢a ikinci satistaki
bedel olarak kabul edilmelidir.” (Kazanci Igtihat Progranu, Erisim Tarihi: 06.06.2019); Ayan, a.g.e.,
s.407.

242y 6.HD., T.23.1.2006,E.2005/9786K.2006/36:“Onalim hakkina konu payin dava swrasinda bir bagk

a kisiye veya satisi yapan paydasa satilmasi halinde davacimin HUMK'min 186. maddesi hiikmii
uyarinca  se¢imlik  hakki  oldugundan dilerse davayi yeni satin alan sahsa yéneltir,
dilerse davasini tazminata doniistiirerek davali hakkindaki davasini devam ettirir. Davacimin secimlik
hakkint  kullanarak davasini tazminata  doniistiirmesi ve davanin  dinlenme olanag1 bulunmasi
halinde davacinin talep edebilecegi tazminat miktari birinci satis ile ikinci arasimdaki farktan
ibarettir.” (Kazanci Igtihat Programu, Erisim Tarihi: 2.6.2019).
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Oonalim borglusuna, daha yiiksek bedelle satilmasi halinde, bu satisin koétiiniyetli

olarak yapildig1 kabul edilecek ve hak diisiik bedel iizerinden kullanilacaktir?*,

II. ONALIM HAKKININ KULLANILMASININ SONUCLARI
A. Yeni Bir Hukuki Iliskinin Meydana Gelmesi

Onalim davasi, yenilik doguran dava, sonucunda hakimin verdigi karar da yenilik
doguran karardir; bu Karar ile davaci ile davali arasinda bir satim iligkisi kuruldugu gibi

tasimmazin miilkiyeti de 6nalim hakki sahibine gecer?*.

Oncelikle 6nalim hakkinin kullanilmasi ile meydana gelen bu yeni hukuki
iligkinin niteligi tartisma konusu olmustur. Bir kisim yazarlar bu iligkinin halefiyet
iligkisi oldugunu, hakkin kullanilmasi ile yeni bir hukuki iliski kurulmadigini, 6nalim
hakki sahibinin hakkini kullanarak onalim olaymni olusturan satis sdzlesmesindeki
alic1 iigiincii kisi yerine gegecegini belirtmislerdir?®. Tekinay’a gdre 6nalim hakkinin
kullanilmasi ile ortaya ¢ikan iligki satim benzeri bir iliski olup, satim sézlesmesine
iliskin hiikiimler uygun diistiigii dlciide kiyasen bu iliskiye de uygulanir?.
Gliniimiizde agirlikli olarak kabul géren bir diger goriise gore ise dnalim hakkinin

kullanilmast ile 6nalim hakki sahibi ile kendisine karst 6nalim hakki kullanilan

23y 14HD, T. 27.2.2019 E. 2016/4576, K. 2019/1785: “Onalim davas: acildiktan
sonra davaya konu payr satin alan kimse énalim davasimin agildigini bilerek kotii niyetle iktisap
etmigse davaci daha diisiik ise ilk satis sozlesmesindeki satis bedeli ile, aksi halde son satis bedeli ile
sorumludur. Davacinin davay: yénelttigi kimsenin kétiiniyetli oldugunu iddia etmesi halinde bu
iddiasini ispatlamakla yiikiimliidiir. Ikinci satis fazla bedelle ilk satan paydasa yapilmis ise o kimse ilk
satisin tarafi oldugu icin kétiiniyetli oldugunun kabulii gerekir. Ayrica kotiiniyetin kanitlanmasina
gerek yoktur.” (Kazanci I¢tihat Progranu- Erisim tarihi: 09.06.2019).

244 Oguzman, Selici, Ozer, a.g.e., 5.540-541; Eren, a.g.e., 5.212.

25 Velidedeoglu, Esmer, a.g.e., s.428; Kuley, a.g.e., 5.23; 20.6.1951 tarihli ve 12/5 sayili Yargitay
Ictihadi Birlestirme kararinda da énalim hakkimin kullanilmasi ile nalim hakki sahibinin alic1 {igiincii
kisi yerine gegerek miilkiyeti kazanacagi ve agacagi davanin tapu kaydini diizeltilmesi davasi oldugu
kabul edilmistir( Demirbasan, a.g.e., s.931, dn.130.).

246 Tekinay, a.g.e., s.31; Yargitay 4. Hukuk Dairesi de T. 23.12.1975 E. 1975/4215 K. 1975/12688
sayili kararinda “Oysa davaci, bu hakkini kullanmis Sufa davasini agmis ve hiikiim almis olmakla
beraber; Ictihadi Birlestirme Kararina uymamis ve Sufa parasini 14.5.1970 giiniinde Sufa hakk
dairenin emsal kararlarinda gosterildigi iizere nitelik¢e bir satis sozlesmesine benzer, hak sahibi
miilkiyetin kendisine devrini istemis, fakat mal parasin vermemis olmakla mal parasini vermedikge
satilan maldan yararlanma hakkini kullanamaz.” diyerek bu iliskinin satis sézlesmesine benzer
nitelikte oldugunu belirtmistir.(Kazanc1 Igtihat Programu, Erisim Tarihi: 05.07.2019).
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tasinmaz ya da pay maliki arasinda yeni bir satis iliskisi kurulmaktadir®*’.

Bu konuda diger tartigmali konu ise bu satis iligkisinin ne zaman kurulmus
sayilacagidir. Doktrinde bu dava sayesinde davaci onalim hakki sahibi ile davali
tasinmaz maliki ya da alic1 li¢iincii kisi arasinda kurulacak olan satis iligkisinin, dava

dilekgesinin davali tarafa tebligi ile kurulacag: yoniinde bir goriis mevcuttur#,

Eren’e gore ise dava sonucunda verilen yenilik doguran kararla satici ile
alic1 arasinda kurulan satis iliskisi kaldirilacak ve onun yerine davaci onalim hakki

249

sahibi ile alic1 arasinda bir satis iliskisi kurulmus olacaktir®™. Yani yeni satim iligkisi

mahkeme kararinin kesinlesmesi ile meydana gelecektir.

Bizim de katildigimiz goriise gore ise yeni satis iliskisi, 6onalim hakkinin
kullamlmas1 yani davanin agilmasi ile dogacaktir®C. Onceki diizenlemede &nalim
hakkinin kullanilmasi, her yenilik doguran hak gibi hakkin kullanilmasina iliskin
beyanin muhataba varmasi ile miimkiindii ve bu suretle satim iliskisi kurulmakta idi.
Yirtirlikteki diizenlemede ise 6nalim hakkinin kullanilmasinin dava yoluyla olacagi
kabul edildiginden, satis iliskisinin de, hakki kullanma yontemi olan dava a¢ma

yoluyla, davanin agildig1 anda kuruldugunu kabul etmek gerekir.

B.Bedelin Depo Edilmesi

TMK m.734/2 hitkkmiinde “Onalim hakki sahibi, adina paywn tesciline karar
verilmeden once, satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan
belirlenen siire icinde hdakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimliidiir”
denilmek suretiyle, 6nalim hakki sahibine, mahkeme kararindan once tasinmazin
bedeli ve tapu giderlerini yatirma yiikiimliliigii getirilmistir. S6z konusu 6nalim
bedelinin yatirilmast icin mahkemenin depo karar1 vermesi gerekmekte olup

davacinin  bu  karar  verilmeksizin  6nalim  bedelini  yatirma  imkéani

247 Sebiik, a.g.e., 5.76; Sipka, a.g.e., 5.185; Tandogan, a.g.e., s.281; Feyziogly, a.g.e., s.344.

248 Aral, Ayranc, a.g.e., 213; Sipka, a.g.e., 5.204; Yiicel, a.g.c., 5.96.

249 Eren, a.g.e., 5.212.

20 Aybay, Hatemi, a.g.e., 5.196, N.14; Baris Demirsatan, “Tasinmazlara iliskin Olarak Tanman
Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki”, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:11,
S:145-146, Istanbul, 2016, 5.931, dn.129.
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bulunmamaktadir?®?.

Taraflar arasinda kurulan satis iliskisi, onalim sézlesmesinde aksi belirtilmemis
ise {iciincii kisi ile yapilan satis sdzlesmesinin kosullarina tabidir(TBK 241/3). Onalim
sozlesmesinde, hakkin kullanimi sonucunda dogacak olan satis iliskisinin sartlari
belirtilmisse yani nitelikli (siirl) onalim hakki s6z konusu ise satis iliskisi bu
sartlarla dogacaktir. Yani hak sahibi sozlesmede belirtilen sartlarla ozellikle de
bedelle tasinmaza sahip olacaktir. Olagan (sinirsiz) énalim hakki s6z konusu ise
onalim hakkinin kullanilmasi sonucunda kurulan satis iliskisinde, dnalim olayini

olusturan satistaki sartlar gegerli olacaktir?>?

. Yasal onalim hakkinin konusu olan pay
satisginda da olagan sozlesmesel Onalim hakkinda oldugu gibi, onalim olayini
olusturan satistaki sartlar gecerli olacaktir. Onalim davasinda tescile karar

verilmeden 6nce nakden yatirilacak olan bedel de bu dogrultuda tespit edilecektir.

Yargitay, onalim hakki sahibinin, satisi uzun bir siire sonra OGgrenmesi
lizerine ge¢ bir tarihte Onalim hakkini kullanmasi durumunda, taginmazin hakkin
kullanildig: tarihteki degeri lizerinden; 6nalim hakki kullanildiktan uzun bir siire
sonra dava ag¢ilmasi durumunda ise davanin acildig: tarihteki degeri tlizerinden

253 Ancak bu kararlar, 6nalim hakkina

kullanilmas1 yoniinde bir¢ok karar vermistir
ilisgkin yeni kanun maddeleri yiiriirliige girmeden once verilmis Kkararlardir.
Yirtirliikteki diizenlemeyle alic1 ve saticiya bildirim yilikiimliiliigii yiiklendiginden,
bu bildirimi ge¢ yapan alic1 veya satict 6nalim hakkinin uzun siire sonra kullanilmis
olmasina dayanarak bedelin tapudaki degerden daha fazla olmas1 gerektigi iddiasinda

bulunamayacaktir®®*,

C.Miilkiyetin Gecis An1

Yukarida da belirttigimiz gibi dnalim hakkinin kullanilmasi amaciyla agilan

bu dava yenilik doguran dava, verilen karar da yenilik doguran karardir. Bu dava

251 Demirsatan, a.g.e., $.930, dn.129.
22 Eren, a.g.e., $.212.
28 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s.71.
24 Eren, a.g.m., s.123.

54



TMK 716’ya dayanarak agilan bir tescile zorlama davasidir®®. Onalim hakkinin

kullanilmasi lizerine verilen kararin kesinlesmesi ile sozlesmesel dnalim hakkinda
tasinmazin, yasal 6nalim hakkinda ise paym miilkiyeti davaciya gegmektedir®®®.

Yeni satig iliskisinin ne zaman kurulmus sayilacagi hususu doktrinde
tartigmali olsa da dava konusu tasinmaz ya da payin miilkiyetinin 6nalim hakki

sahibine, hakimin karariyla hilkmen gectigi TMK m.716 ile sabittir.

TMK m. 716’ya dayanarak almman kararlarin icrasi zamanagimina tabi

olmadigindan, 6dnalim davasi sonucunda alinan karar iizerine 6nalim hakki sahibi,

257

miilkiyetin adina tescil edilmesini her zaman isteyebilir™’. Miilkiyet mahkeme karar1

ile gegeceginden yapilacak olan bu tescil, kurucu degil aciklayici niteliktedir?®®,

2% Sirmen, a.g.e., 5.423.

Z6YIBGK, T. 11.2.1959, E. 1958/10, K. 1959/12: “Hissenin miilkiyeti sefi‘e ancak, kendisinin satis
miinasebetinden dogan bor¢larim yerine getirmesi halinde ve diger tarafin hisseyi tapuda temlik
etmesi yahut gefi'in satis miinasebetine dayanarak ve Medeni Kanun'un 642. maddesi hiikmiince
actigi tescil davasi sonunda, lehinde karar almas: ile geger.” (Kazanci Igtihat Programi, Erigim
Tarihi:3.8.2019); Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.559.

57 YIBGK, T. 11.2.1959, E. 1958/10, K. 1959/12: “Bu sebeple Medeni Kanun'un 642. maddesi
hiikmiince alinmis olan ilamin ve bu arada sufa ilamlarmin iskati miiruruzamana tabi olmadig
esasina dayanan Icra ve Iflas Dairesi i¢tihadi, kanuna uygundur.”(Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., 5.76);
Eren, a.g.e., s.217.

280 guzman, Seligi, Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.560; Eren, a.g.e.,s.217.
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UCUNCU BOLUM
ONALIM HAKKININ KULLANILMASININ SINIRLARI

I. GENEL OLARAK

Yukarida da belirttigimiz gibi 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in 6nalim
konusu malin satig veya ekonomik bakimdan satisa esdeger bir isleme konu olmasi
gerekir®®. TBK’da ekonomik bakimdan satisa esdeger islemlerin neler oldugu agik¢a
saytlmamistir. Bu sebeple birgok islem bakimindan hangi islemlerin 6nalim olay1
sayilacagi konusunda doktrinde tartisma s6z konusudur. Belirtmek gerekir ki, hangi
islemlerin bu kapsamda degerlendirilebilecegi konusunda kesin bir sinirlandirma

yapilamaz ve her somut olay icin 6zel degerlendirme yapmak gerekir?®,

Doktrinde genel olarak, ekonomik bakimdan satisa esdeger islemlerin,
ivazli, iradi ve ciiz’i halefiyet yoluyla yapilan devir islemlerini ifade ettigi kabul
edilmektedir®®’. Onalim hakkina konu tasmmazin devrine iliskin iliskiler, bu
cercevede incelenerek Onalim olayin1  olusturup olusturmadigina  karar
verilebilecektir. Bu konuda hakime genig bir takdir yetkisi tanindigi kabul
edilmektedir?®.

Asagida TBK m.240’m ikinci fikrasinda 6nalim olayini olusturmayacagi
belirtilen 1islemler 1ile doktrin ve Yargitay kararlarinda O©nalim olaym
olusturmayacagr kabul edilmis bazi durumlar ayrintili olarak incelenecektir.
Tasinmazin mirasin paylasiminda mirasgilardan birine 6zgiilenmesi, cebri artirma
yoluyla satig, kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve bunlara benzer amaclarla
edinilmesi durumlarinda Onalim hakkinin kullanilamayacagr hususu, TBK’da
sO6zlesmesel onalim hakki agisindan diizenlenmis olsa da yasal 6nalim hakki i¢in de

gecerlidir.

259 ¢
260

‘Onalim Olayinin Gergeklesmesi” baslig1 altinda ayrintil olarak agiklanmustir, bkz. yuk. .26 vd.
Gilimiis, a.g.m., s.440.

261 Eren, a.g.e., s.207; Sirmen, a.g.e., 5.410.

262 Kirkbesoglu, a.g.e., s.38.
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I1.PAYDASLAR ARASINDAKI SATIMLAR

Yasal oOnalim hakki agisindan, O©nalim hakkinin kullanilmasinin
engellerinden birisi, payin paydaslardan birine satilmis olmasidir. Yasal 6nalim
hakkinin, payli miilkiyete yabanci sokmama ve topragin tek elde toplanmasi yani
payli miilkiyet iliskisinin sonlandirilmasi amacinm giittiigiinii de diisiiniirsek, payin

zaten paydas olan birisi tarafindan alinmasi bu amagla ¢elismeyecektir.

Satis yapilan kisinin paydas olup olmadiginin tespiti yapilirken satis anina
gore degerlendirme yapilmalidir. Ugiincii kisi, dnalim olaymi olusturan satistan dnce
baska bir islemle bir pay almis ve bu isleme kars1 diger paydaslar tarafindan 6nalim

hakki kullanilmamaissa, {i¢iincii kisi bu durumda bir paydas konumuna gececektir.

Yargitay bir kararinda®®

, “Dava konusu edilen 53 parsele iliskin tapu
kaydimin incelenmesinden davalinin 19.7.1994 tarihinden itibaren 24.4.1996 tarihine
kadar cesitli tarihlerde pay satin almak suretiyle tasinmazda paydas oldugu
anlasiimaktadir. Bu durumda 24.4.1996 tarihinde yapilan pay satisi paydasa yapilan
pay satisindan ibarettir. Yukarida agiklandigi gibi paydasin paydas aleyhine onalim
hakkini kullanmas: miimkiin olamayacagindan davanmin reddine karar verilmesi
gerekirken yazili sekilde karar tesisi usul ve yasaya aykiri olmustur.” diyerek
kendisine kars1 6nalim hakki kullanilmak istenen satis s6zlesmesinin tarafi olan alici,

onceki tarihlerde pay satin alarak paydas konumuna gelmisse, bu kisiye karst onalim

hakkinin kullanilamayacagini belirtmistir.

Ugiincii kisinin, birden fazla paydastan ayni anda ya da yakin zamanlarda
paylarini satin almasi durumunda 6nalim hakkini kullanmak isteyen bir diger paydas,
sadece bir pay satisina karst 6nalim hakkini kullanmak isterse, tigiincii kisinin diger
paylara sahip olmasindan dolay1 paydas sayilmasi ve kendisine kars1 6nalim hakkinin
kullanilmamasi s6z konusu olmayacaktir. Yani 6nalim hakki sahibi paydas, istedigi
satiga karst onalim hakkini kullanabilecek, istedigi paya sahip olabilmek icin diger
pay satislarina karsi da onalim hakkini kullanmak zorunda olmayacaktir. Ancak

bunun i¢in biitiin pay satislar1 acisindan hak diisiiriicii siire gegmeden 6nalim davasi

263y, 6. HD 8.2.2005 2005/9759 E., 2005/733 K. (Kazanci Ictihat Programi- Erisim Tarihi:
15.6.2019).
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ac1ilmis olmalidir®®

. Yargitay, birden fazla payin tek islemle satildig1 ve sadece bir
pay satisina karst onalim hakkinin kullanildigr bir durumda, diger satis sayesinde
ticlinci kisinin paydas haline gelmedigini ve bu kisiye karsi onalim hakkinin

kullanilabilecegini belirtmistir®®®.

Yine s0z konusu satistan Once, TUgiincii kisi, onalim olayr olarak
nitelendirilemeyecek bir iglemle —bagislama, trampa gibi- pay devralmigsa, yine
paydas haline gelmis olacaktir. Bu durumda artik pay, iiglincii kisiye degil bir
paydasa satilmis olacaktir.

266 trampa sozlesmesi ile pay devralan

Yargitay bir bagka kararinda
kimsenin paydas haline geldigini ve sonraki tarihte satis yoluyla bagka bir pay
devralmasi durumunda, bu kisiye karst onalim hakkinin kullanilamayacagini

belirtmistir.

Payli miilkiyetteki paylardan biri {izerinde el birligi miilkiyeti s6z konusu
ise ve bu payin ortaklarindan birinin diger paydaslardan birinden pay devralacak olsa
burada 6nalim olay1 olusacak midir? Yani bir pay iizerinde elbirligi ortagi bulunan
kisi paydas sayilip ona yapilan satig paydasa yapilan satig hiikmiinde olacak midir?
Bu hususta doktrindeki goriise gore bir pay lizerindeki elbirligi ortagina yapilan satis

da paydasa yapilmus sayilacak ve bu satisa karsi onalim hakki kullanilamayacaktir?®’.

Bu konuda 6zel bir hal de, araya {i¢iincii kisi bir alic1 girdikten sonra payin

tekrar bir paydasa satilmasi halidir. Ornegin bir tasinmazda A, B ve C payl miilkiyet

264 Tekinay, a.g.e., s. 41, dn.8.

265Y.6.HD, E. 1978/8819, K. 1978/9345, T. 25.12.1978: “Ematullah ve Hikmet'in paylar: ayni giin ve
tek muamele ile davali Siikrii've satildigina gére Siikrii'niin tasinmaz malda paydas oldugu kabul
edilemez. Bu nedenle mahkemenin goriisiinde isabet bulunmadigindan davanin goriilmesi gerekirken
aksi diigiince ile red karart verilmesi Usul ve Kanun'a aykiridir.” (Kazanci Igtihat Programu, Erisim
Tarihi: 15.06.2019).

%6 ¥, 6. HD, E. 2002/703, K. 2002/1119, T. 18.2.2002: “30.3.2000 giiniinde davali kooperatif ile
paydaslardan Sevim A. ve Yasar A. arasinda bir trampa akdi yapilmistir. Unsurlart itibariyle
gerceklesen trampadan sonra kooperatiften alinan yerleri eski paydaglarin, baska kooperatiflere
satmasi olusan trampamin varligini etkilemez. O nedenle bu trampamn danmisik sebebiyle iptalini
gerektirir herhangi bir hal soz konusu degildir. Diger paydaglar Veli Y. ve Mehmet S'in yaptiklari
satiglar ise 31.3.2000 ve 4.4.2000 tarihlerinde olup, bu tarihler itibariyle davali kooperatif paydas
durumundadir. Paydasin paydas aleyhine énalim davast acamayacagi kurali da gozéniine alindiginda
bu paylar nedeniyle de dénalim cereyan etmeyeceginden davanin reddedilmesi gerekirken yazili
gerekgelerle davamn kabulii dogru bulunmamistir. Bu nedenle hiikiim bozulmahdir.” (Kazanc Igtihat
Programi, Erisim Tarihi: 15.06.2019)

267 Kirkbesoglu, a.g.e., s.91.
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sahibidir. A paym {iglincii kisi K’ya satsa ve K aldig1 payir sonra B’ye satsa, C
onalim hakkini kullanabilecek midir? Burada K’ya satis yapildiktan sonra 6nalim
hakkinin siiresi i¢inde kullanilmis olmasi halinde, K’nin B’ye yaptig1 satis, C’nin
Oonalim hakkini ortadan kaldirmayacaktir. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin bu yonde

bir karar1 bulunmaktadir?6®.

Peki, C, K’ya kars1 6nalim hakkini heniiz kullanmamis ve hak diisiiriicii siire
heniiz gegmemisken, K pay1r B’ye satmissa, yine onalim hakki kullanilabilecek
midir? Bu hususta Tekinay, bdyle bir satis durumunda da onalim hakkinin
kullanilabilecegi goriisiindedir®®. Kanimmizca da bdyle bir durumda 6nalim hakki
kullanilabilmelidir. Aksi halde, 6nalim hakkini tek basina kullanmak isteyen paydas,
bdyle bir yola bagvurarak yani pay1 yeni malikten satin alarak paydasa karst 6nalim
hakkinin kullanilamayacagi kurali dogrultusunda, diger paydaslarin 6nalim haklarin
kullanmalarin1 kotliniyetli olarak engelleyebilecektir. Belirttigimiz gibi diger
paydasin onalim hakkini kullanmasi durumunda ise birden fazla paydasin 6nalim
hakkini kullanmas1 durumunda oldugu gibi pay1 esit bir sekilde paylagsmali ve C,
B’den 6nalim hakkina konu payin yarisin1 almahidir. Zira B de paydas oldugundan,

payin tamaminin kendisinden devralinmasi hakkaniyete aykiridir.

111.BAGISLAMA

Ekonomik anlamda satisa esdeger islem denilince ilk akla gelen bu islemin
ivazli olmasi gerektigidir. Bu anlam “ekonomik anlamda” ifadesi ile agik¢a ortaya
koyulmaktadir. Bilindigi lizere bagislama sozlesmesinin tanimi1 TBK’da “Bagislama
sozlesmesi, bagislayanin saglararasi sonu¢ dogurmak iizere, malvarligindan bagislanana
karsiliksiz olarak bir kazandirma yapmayt tistlendigi sozlesmedir.” seklinde yapilmistir. Bu
tanimdan da anlasildig1 iizere, bagislama sézlesmesinde bagislanan mal karsiliginda bir ivaz
almmamaktadir. Bu sebeple bagislamanin 6nalim olayini olusturamayacagi tartismasiz

olarak kabul edilmektedir?™.

268y 6.HD., T. 30.5.1974, E. 2689/ K.2611, (Tekinay, a.g.e., s.42, dn.10.)
269 Tekinay, a.g.e., 5.42.
20 Yavuz, a.g.e., s.252-253; Eren, a.g.e., s.210; Sipka, a.g.e., 5.87-88; Giimiis, a.g.m., s.441.
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Saf bagislama s6zlesmeleri agisindan 6nalim hakkinin kullanilmasi igin gerekli olan
onalim olayr sartim olusturamayacag fikrinde, doktrin ve Yargitay Igtihadi Birlestirme
kararinda?™* fikir birligi saglanms olsa da, karma bagislamalar agisindan durum bu kadar

net degildir.

Karma bagislama sozlesmeleri; satis sézlesmesi ile bagislama sézlesmelerinin
kaynastirilarak olusturulan, bagislanan mal karsiliginda kismi bir ivazin 6dendigi

karma nitelikte s6zlesmelerdir?’?.

Bir kisim yazarlar?”® karma sozlesmede bagislama amaci ya da satis amacinin
baskin olmasmna gére ayrim yaparken; kimi yazarlarsa’’* herhangi bir ayrima
gitmeksizin karma bagislama soézlesmelerinin 6nalim olayr olusturmayacagini
belirtmektedir. Ik goriise gore, karma bagislamaya konu tasmnmaz karsihiginda
verilen bedelin miktarina gore satis amact ya da bagislama amacindan hangisinin
basat olduguna karar verilmeli ve bu dogrultuda bedel tasinmazin degerinin ¢ok
altindaysa 6nalim hakkinin kullanilamayacagina hiikkmedilmelidir. Aksi halde ise

Onalim hakki1 kullanilabilmelidir.

Ayrica bir satis sozlesmesinde, satilan taginmaz karsiliginda sembolik bir
bedelin 6denmesinin kararlastirildigi durumlarda, bagislama sozlesmesi s6z konusu

275

olacaktir*™ ve dolayisiyla bu durumda da 6nalim hakkinin kullanilmasi miimkiin

olmamalidir.

IV.MAL DEGISiM SOZLESMESI
Trampa sozlesmesi, TBK m.282’de, “taraflardan birinin diger tarafa bir
veya birden c¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini, diger tarafin da karsi edim olarak

baska bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini devretmeyi iistlendigi

21 YIBK, T.27.03.1957, E.1957/12, K. 1957/2, R.G: 21.08.1957 T. S.9687.

272 Giimiis, a.g.e., 5.255.

213 Feyzioglu, a.g.m., 5.255; Sebiik, a.g.e., s. 87; Akipek, Akintiirk, a.g.e., 5.554; Kirca, a.g.e., 5.67;
Mahmut Kizir,”6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Satis iliskisi Doguran Haklar ve Ozellikle
Onalim Hakkna iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Arastirmalar1 Dergisi Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Istanbul 2016, C.22/1I, S.3, s.
1779.

24 Sirmen, a.g.e., s.411.

25 Giimiis, a.g.e., 5.255.
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sozlesmedir.” denilerek tanimlanmistir. Doktrinde, trampa sozlesmesiyle karsilikli
olarak degistirilecek seylerin, esya, hak veya ekonomik yarar olabilecegi

belirtilmektedir?’®,

Bu tanim dogrultusunda, sozlesmesel 6nalim hakkinin konusu olan bir
tasinmaz ya da yasal onalim hakkina konu bir payli miilkiyet paymin trampa
sozlesmesine konu olmast durumunda, karsiliginda maddi ya da gayrimaddi bir mal
ya da hak devredilebilecektir. Burada belirtilen maddi mal misli olabilecegi gibi

gayrimisli de olabilir.

Satis sOzlesmesinin aksine, trampa sozlesmesi sonucunda, mal, para ile
degistirilmemekte yine baska bir mal ya da hak ile degistirilmektedir. Hal boyle
olunca, trampa sozlesmesinin ekonomik anlamda satis ile esdeger oldugu
sOylenemeyecek ve taginmazin trampa sdzlesmesine konu olmasi ile 6nalim olayimnin
meydana geldigi kabul edilemeyecektir. Bu husus doktrinde genel olarak kabul

goriildiigii gibi Yargitay iIBK ’s1 ile de sabittir?’’.

Tasinmaz karsiliginda verilen malin misli mal olmasi durumunda 6nalim
olaymin olusacag1 yoniindeki goriisiin®’® yaninda, bu durumda da &nalim hakkinin
kullanilamayacagmi belirten yazarlar?”® mevcuttur. Tlk goriisteki yazarlar, onalim
hakkina konu tasinmaz karsiliginda kararlastirilan edimin misli esya vermek olmasi
durumunda, 6nalim hakki sahibinin de bu edimi yerine getirebilecegini ve bu sebeple
onalim hakkmin kullanilabilecegini belirtmektedirler. Ozellikle bu edim altimn,
kiymetli evrak gibi paraya cevrilmesi kolay olan bir sey oldugunda 6nalim hakkinin
kullanilabilecegi diisiiniilmektedir?®. Kanaatimizce bu fikir benimsendigi takdirde,
sOozlesmesel Onalim hakkinin nitelikli oldugu halde, yani onalim sozlesmesinde
onalim hakki kullanildig1 takdirde Odenecek bedel belirlenmigse, trampa

sozlesmesindeki ivazin ne  olduguna  bakilmaksizin  6nalim  hakkinin

276 Eren, a.g.e., 5.296 ;Giimiis, a.g.e., 5.240.

2T YIBK, T. 27.03.1957, E.1957/12 , K. 1957/2 , R.G: 21.08.1957 T. S.9687; Feyzioglu (Tasarruflar),
S. 246- 247; Eren, a.g.m., s.114; Sirmen, a.g.e., s.411; Giirsoy/ Eren/ Cansel, a.g.e., s. 616; Celal
Erdogan, Ortakhgin Giderilmesi ve Suf’a Davalari, 2. Basi, Ankara 1991, 5.661; Tekinay, a.g.e., s.
22; Ayan, a.g.e., s. 390; Kirca, ,a.g.e., s. 1185; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., $.611,; Ozenli, a.g.e,s.
100; Sipka, s. 90; Tunaboylu, a.g.e., s. 542; trampanin 6nalim olay1 olarak kabul edilmesi yoniinde
bkz: Oguzman, Seligi, Oktay- Ozdemir, s. 540.

218 Feyzioglu, a.g.m., 5.247; Sipka, a.g.e., s. 91; Avci Braun, a.g.e., 5.1459.

2% Giimiis, a.g.m., s.442.

280 Kizir, a.g.e., s.1780, dn.46.
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kullanilabilecegini de kabul etmek gerekir. Zira bdyle bir 6nalim sozlesmesi yapan
Oonalim borclusu, Onalim hakk: sahibinden, iciincii kisiyle yaptig1 satis
sOzlesmesindeki bedeli beklememektedir. Nitelikli onalim hakki sahibi, misli mal
karsiliginda yapilan trampa sozlesmesine dayanarak onalim hakkini kullandiginda,
yine Onalim soOzlesmesinde belirtilen bedeli 6deyecegine gore, gayrimisli mal
karsiliginda yapilan trampa sézlesmesine karst onalim hakkini kullandiginda da bu
bedeli Odeyebilecektir. Baska bir sckilde ifade edecek olursak, trampa
sOzlesmesindeki edimi yerine getirebilme kriterini, 6nalim hakkini kullanabilmek
icin referans alan yazarlar, nitelikli 6nalim hakkinin varligi durumunda 6nalim

hakkinin her tiirlii trampa s6zlesmesine karsi kullanilabilmesini de kabul etmelidirler.

Trampa sozlesmesinde, mallarin arasindaki deger farkin1 kapatmak
amactyla bir tarafin para vermesi durumunda satis ve trampa karigimi bir sézlesme
s6z konusu olacaktir®®l, Boyle bir durumda karma sozlesmede, satis dzelligi agir
basiyorsa ve para yanindaki edimin 6nalim hakki tarafindan yerine ifa edilmesi
miimkiinse, burada 6nalim hakkinin kullanilabilecegi kabul edilmektedir?®. Aksi
durumda yani trampanin ana unsur olmast durumunda Onalim olay

olusmayacaktir?,

V.KAMULASTIRMA

TBK m.240/1°de 6nalim olay1 olusturmayan hukuksal islemlere 6rnekler
sayilirken kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi amaciyla yapilan devirler de
sayllmistir. Kamulastirma da bu kapsamda 6nalim olay1 disinda tutulmus ve 6dnalim

olayini olusturamayacagi kabul edilmistir.

Anayasa’nin 46. maddesinde “Deviet ve kamu tiizel kisilerinin, kamu
yvararimin gerektirdigi hallerde, karsiligi pesin odemek sartiyla, ozel miilkiyette
bulunan tasinmaz bir malin tamamina veya bir kismin kanunda gosterilen esas ve
usullere gore kamulastirimasr” diizenlenmistir. Kamulastirmanin  konusunun,

onalim hakkina konu bir tasinmaz ya da pay olmas1 da miimkiindiir.

281 Tandogan, a.g.e., 5.336.
282 Feyzioglu, a.g.e., s. 246; Sipka, a.g.e., s. 91.
28 Feyzioglu, a.g.e., s. 245- 246; Cigerim, a.g.e., s. 112; Kutlu, a.g.e., s.73.
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Kamulagtirmada tasinmaz malikinin rizasi aranmamakta, tasinmaz idarece
zorla miilk edilmektedir. Bu hususta, malikin kamulagtirmay1 yapan kurum ile
anlasarak tapu feragimi vermis olmasi ya da mahkemece tescil kararinin verilmis
olmasmin 6nemi yoktur. Zira iki halde de kamulastirma baskis1 s6z konusudur ve
rizai bir devirden s6z edilemez?®*. Ayrica burada 6denecek bedel de tasinmaz
malikince ilgili kanunda yer alan hiikiimlere goére belirlenir. Her ne kadar
kamulastirma karsiliginda bir bedel 6deniyor olsa da 6nalim olayinda aranan iradilik
sartini saglamadigindan kamulastirma karsisinda Onalim hakki
kullanilamayacaktir®®,

Bununla birlikte 6nalim hakki kullanildiktan sonra kamulastirma yapilmasi
durumunda 6nalim hakki sahibinin talebini bedele ¢evirerek 6nalim davasina devam
edilmesi gerektigi Yargitay kararlarinda kabul edilmistir?®®. Hatta kamulastirmadan
Once Onalim hakkini kullanan 6nalim hakki sahibi, bedelin artirilmasi talebinde de
bulunabilecektir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 3.2.1957 giin ve 9/17 karar sayili
kararinda, bu talebin Onalim davasi sonucunda verilen kararin kesinlesmesini

beklemeden yapilabilecegini hiikiim altina almistir®®’.

VI.MiRAS YOLUYLA INTIiKAL VE OLUME BAGLI
TASARRUF

TBK m. 240/2°de tasinmazin, mirasin paylasiminda mirasgilardan birine
Ozgiilenmesi halinde de 6nalim hakkinin kullanilamayacag: belirtilmistir. Bu ifade ile
kastedilen taginmazin, 6lime bagl tasarrufla veya miras yoluyla gecisi ve bunun
yaninda miras taksim sozlesmesiyle veya miras taksim davasi yoluyla mirasg¢ilardan

birine 6zgiilenmesi halleridir?.

284 Kirkbesoglu, a.g.e., s.108.

285 Feyzioglu, a.g.e., 5.272; Ozenli, a.g.e., s. 91; Yildiz, a.g.e., s. 50; Eren, a.g.e., s.210.

26 Y6 HD., T. 7.2.1974, E. 1974/453, K. 1974/455; Y.6 HD., T. 15.11.1976, E. 1976/7207, K.
1976/7227: “Sufa davast devam ederken dava konusu pay idarece kamulastiriimis ise davacimn hakki
bedele doniisiir.” (Kazanci Igtihat Programi- Erisim Tarihi: 7.06.2019).

%7 Cay, a.g.e., 5.86.

28 Kayadzii, a.g.e., 8.76.
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Yukarida da belirttigimiz gibi énalim olayint olusturan islemin ciiz’i intikal
niteliginde olmasi gerekmektedir. Mirasta ise kiilli intikal s6z konusu oldugundan

Onalim olayindan s6z edilemeyecektir.

Miras birakanin oOliimiiyle tereke ic¢inde yer alan tasinmazlarin, miras
ortakligina kiilli intikali halinde oldugu gibi, terekenin miras¢ilarca taksim edilmesi
sonucunda taginmazin bir mirasg¢iya Ozgililenmesi halinde de Onalim olay

olusmayacaktir?®®.

Feyzioglu, bu duruma sebep olarak miras birakanin son arzusuna OGnalim

hakkinin kullanilmas1 yoluyla mani olmanin diisiiniilemeyecegini belirtmektedir?®,

Ayrica, malikin miras birakma amaciyla, tasinmazi 6lmeden 6nce mirasgilarina
satis gostererek devretmesinin de dnalim olaymi olusturmayacagi, Yargitay IBK’s1

ile kabul edilmis olup ¢alismamizda “Dostluk Satiglar1” baslig: altinda incelenmistir.

VII.OLUNCEYE KADAR BAKMA SOZLESMESI
TBK m.611°de “bakim bor¢lusunun bakim alacaklisin oliinceye kadar bakip

gozetmeyi, bakim alacaklisimin da bir malvarligini veya bazi malvarligi degerlerini
ona devretme borcunu tistlendigi sozlegsmedir” seklinde tanimlanan oliinceye kadar
bakma sozlesmesinde, bakim alacaklisi bakim bor¢lusuna bir malvarligi degeri
devretme borcu altina girmektedir. Bu malvarliginin bir taginmaz ya da payl

miilkiyet pay1 olmas1 miimkiindiir.

Oliinceye kadar bakma sdzlesmesi, dliime bagl bir tasarruf sdzlesmesi seklinde
yapilabilecegi gibi alelade nitelikte de yapilabilir?®. Miras hukukuna tabi sekilde
6liime bagl tasarruf seklinde yapilan oliinceye kadar bakma sozlesmesinde, bakim
alacaklisinin 6liimii ile s6zlesme konusu malvarligir bakim borglusuna gececektir. Bu
malvarhi§inin tasinmaz olmasit durumunda, pekald {iizerinde oOnalim hakki da
bulunabilir. Ancak bdyle bir sdzlesme sonucunda kiilli intikal s6z konusu

olacagindan 6nalim hakkinin kullanilmas1 miimkiin olmayacaktir.

29 Eren, a.g.e., s.211.

20 Feyzioglu, a.g.m., 5.256.

21 Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Filiz Kitabevi,
Istanbul 1992, (Bor¢lar Ozel), 5.548.
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Oliinceye kadar bakma sdzlesmesinin alelade yapilmasi halinde ise bakim
hizmeti karsiliginda kararlastirilan ivaz, ciizi intikal esaslarina gore gececektir. Bu
ivazin tasinmaz olmasi durumunda, intikal, tescil ile saglanacaktir?®?. Peki, bu
sozlesmeye binaen devredilecek tasinmazin ya da payin iizerindeki 6nalim hakki

kullanilabilecek midir?

Onalim hakkia konu tasinmaz, dliinceye kadar bakma sézlesmesinde, bakim
bor¢lusuna bakim hizmeti karsiliginda devredilirken, satis s6zlesmesinde, belirli bir
bedel-bir miktar para karsihiginda devredilmektedir. Bakim karsisinda bir tasinmazin
devredilmesi s6z konusu ise, bu islem, tasinmazlarin devrine iliskin kurallar
cercevesinde tapuda gerceklestirilecektir®®. Séz konusu devir, iradi ve ivazli olarak
yapiliyor olsa da, para karsiliginda yapilmadigindan ekonomik anlamda satisa

esdeger sayllamayacak ve 6nalim hakkinm kullanilmasina imkan vermeyecektir?®*,

VIIL.TASINMAZIN BIR SIRKETE SERMAYE OLARAK
KOYULMASI

TTK m.127/1-¢ hiikmiinde ticaret sirketlerine sermaye olarak her ¢esit
tasinmazin koyulabilecegi diizenlenmistir. TTK’nin devam eden hiikmiinde,
tasinmazin sermaye olarak koyulmasi borcunu igeren sirket s6zlesmesinin resmi sekil
aranmaksizin gecerli olacagi, ancak sirketin bu tasinmaz {izerinde tasarrufta

bulunabilmesi i¢in tapu sicile tescil gerektigi belirtilmektedir.

Onalim hakkina konu bir tasinmaz ya da payn, bir sirkete sermaye olarak
koyulmast durumunda, tasinmazin ya da payin miilkiyeti sirkete nakledilmis
olacaktir. Ancak burada miilkiyetin nakli karsiliginda bir bedel alinmasi s6z konusu
degildir. Bu sebeple 6nalim olayinin olusmasi i¢in gereken satis benzeri islemden s6z
edilemeyecektir ve tasinmazin sirkete sermaye olarak koyulmas1 durumunda énalim
hakki kullanilamayacaktir. Bu husus uygulamada tartismasiz olarak kabul
edilmektedir. Keza TBK m. 240’in gerekgesinde de “Ancak, bir tasinmazin anonim

veya limited sirkete ayni sermaye olarak konulmasinda onalim  hakki

292 Hatemi, Serozan, Arpaci, (Borglar Ozel), s.550.
2% Akalp Demirtabak, a.g.e., s.79.
294 Ozenli, a.g.e., s. 103; Koyliioglu, a.g.e., 5.86; Yildiz, a.g.e., $.55.
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kullanilamayacaktir” denilmek suretiyle 6nalim hakkina konu taginmaz ya da paymn
bir sirkete sermaye olarak koyulmasinin satigsa esdeger bir islem olmadigi ve 6nalim
olayini olusturmayacagi belirtilmistir. Ayrica 27.03.1957 giin ve 12/2 sayil1 Yargitay

Ictihad1 Birlestirme Kararinda da bu husus belirtilmistir®®.

Taginmazin sirkete sermaye olarak koyulmasi ile bir sirkete satilmasi
karistirilmamalidir. Zira tasinmaz satiminda karsi taraf gergek bir kisi olabilecegi
gibi bir sirket de olabilir. Boyle bir durumda ise tasinmaz, satis s6zlesmesiyle
devredildiginden 6nalim olay1 olusur ve 6nalim hakk: kullanilabilir. Keza Yargitay 6.
Hukuk Dairesi 3.2.1987 tarihli ve 15821/979 sayil kararinda®®, “Satin alan iiciincii
sahsin gergek kisi veya hiikmi sahis olmasi arasinda bir ayricalik yoktur. Davada
tictincti sahis durumunda olan anonim sirket pay satin almig, davaci paydas da Sufa
hakkint kullanmigtir. Bunda yasaya aykiri bir yoén yoktur. Sirket ortaklarindan
birisinin, sirkete koyacag sermaye karsiligi pay devri soz konusu degildir. Bu gibi
hallerde ancak Sufa hakki ileri siiriilemez.” denilerek bu durum acik¢a ifade

edilmistir.

IX. TAPUSUZ TASINMAZLARIN SATIMI

Tapuda kayitli olmayan taginmazlar {izerinde miilkiyet bulunup bulunmadig:

ve bu miilkiyetin devrinin nasil olacagi hususu doktrinde tartigmalidir. Baz1 Yargitay

298

kararlara®®’ ve bazi yazarlara®® gore tapusuz tasmmazlar iizerinde miilkiyet hakki

s0z konusu degildir. Bu goriis dogrultusunda tasinmaz miilkiyetinin devri de
miimkiin olmayacak ve satis1 gergeklestirilemeyecektir.

Diger bir goriise gore tapusuz tasinmazlarda, tasinirlarda oldugu gibi

299

zilyetligin devri yoluyla miilkiyet devredilebilecektir™®. Haricen satis seklinde

2% RG: S.17738, T. 21.8.1957.

2% K azanci Igtihat Programi, Erisim Tarihi: 15.06.2019.

297 YHGK, 3.3.201 T., 2010/12-101 E., 2010/128 K.: “Zira kural olarak tasinmaz malda miilkiyet
hakk: tapu siciline tescil edilmekle dogar. Tapu siciline kayitli olmayan bir tasinmaz mal iizerinde
miilki-yet hakkinin varhigindan séz edilemez.” (Kazanci Igtihat Programi- Erisim tarihi: 13.06.2019).
28 Feyzioglu, a.g.e., $.280.

299 Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s. 492-496; Tandogan, a.g.e., s. 260-261; Akipek, Akintiirk, a.g.e.,
s.474.
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yapilan boOyle bir satista resmi sekil sarti aranmayacak ve miilkiyetin devri,

zilyetligin devri ile gergeklestirilebilecektir.

Bir Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararma gére ise haricen satista sekle
uyulmadigi i¢in satis gegerli olamayacak ve zilyetligin devri, miilkiyetin devri

sonucunu dogurmayacaktir®®,

Bir diger goriise gore haricen satisin gecerliligi, tasinmaz iizerinde miilkiyet
olup olmamasina baghdir. Miilkiyeti devretmek isteyen tapusuz taginmazin zilyedi,
ayni1 zamanda taginmazin maliki olmalidir. Tapusuz tasinmazin satimi da sekle uygun
olmalhidir. Bu goriise gore malikin zilyetligi devretmeyi vaat etmesi demek,
miilkiyetin devrini vaat etmesi demektir. Taginmazlarda miilkiyetin devri de resmi
sekilde yapilmak zorundadir. Dolayisiyla zilyetligin devriyle tapusuz tasinmazin
miilkiyetinin devredilecegi ifadesi, bu satisin sekle uygun olarak yapilmasi
zorunlulugunu ortadan kaldirmayacaktir. Bunun yaninda {izerinde miilkiyet
bulunmayan tasinmazlar ise zilyetligin devri yoluyla devredilebilir ve burada resmi

sekil sart: aranmaz®*.

Tapusuz tasinmazlarin devri konusu bu kadar tartismali iken, bu devir
sonucunda onalim hakkimin kullanilip kullanilmayacagi hususu da tartigmalidir.
Bilindigi iizere, 6nalim hakkinin kullanilmasina imkan veren satis sozlesmesi, gecerli
bir sézlesme olmalidir. Bu sebeple tapusuz tasinmazin satisinin gecerliligi biiylik
onem tagimaktadir. Bunun yaninda, 6dnalim olaymin olusup olusmadigi hususunda
doktrinde bu satiglarin gecerliligine deginmeksizin de baz1 degerlendirmeler

yapilmistir.

Oncelikle doktrinde tapusuz tasmmazlar agisindan yasal énalim hakkinin
kullamlamayacag1 kabul edilmektedir®®2. Bunun sebebi ise tapusuz bir tasinmaz
tizerinde payl miilkiyetin varli§1 anlagilamayacagindan, alic1 tiglincii kisi tarafindan

bu tasinmaz iizerinde payl miilkiyet oldugu ve bu sebeple 6nalim hakki sahiplerinin

30 YIBK, 22.11.1944 T., 1944/27 E., 1944/32K. :“tapusuz gayrimenkuliin zilyedi tarafindan haricen
satis1 ve aliciya teslimi kanunen hiikiimsiiz oldugundan, saticinin mezkur gayrimenkulii geri almaya
yetkili oldugunu...” (RG 14.3.1945, S. 5955.).

301 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, a.g.e., s.403-404.

392 Feyzioglu, a.g.m., s.266; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., 8.577; Ozenli, s. 73; Sipka, a.g.e., S. 96;
Tekinay, a.g.e., s. 46; Yildiz, s. 49-50; Eren, a.g.m., s.116.
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bulundugu bilinemeyecek ve bu li¢iincii kisinin hukuki anlamda korunmas1 miimkiin

olamayacaktir®%3

. Ayni zamanda, payli miilkiyetin, ancak tapuya kayith taginmazlar
acisindan miimkiin olacagi sebebiyle, herhangi bir devirde yasal 6nalim hakkinin
kullanilamayacagi da belirtilmistir’™®. TMK’nm 713. maddesi geregi olaganiistii
zamanagimi ile birden c¢ok kisinin zilyetliginde olan bir taginmazin miilkiyetinin
kazanilmasi durumunda, tapusuz taginmazin payli miilkiyetin konusunu olusturacak
bicimde kazanilmasi s6z konusu olacaktir ve artik payin satilmasi halinde 6nalim

hakki kullanilabilecektir®®. Zira bdyle bir durumda tasmmaz zaten tapuda kayith

hale gelmistir.

Bunun disinda Yargitay bir kararinda, payin haricen satigla alinmasindan
sonra kadastro ¢aligmasi ile tasinmazin tapuya kaydinin yapilmasina ragmen, bu satis
acisindan yasal onalim hakkinin kullanilamayacagini, ancak kadastro ¢alismasindan

sonra yapilan pay satisi i¢in énalim hakkinin kullanilabilecegini belirtmistir>°.

Sozlesmesel Onalim hakki bakimindan degerlendirecek olursak, tapusuz
taginmaz lizerinde miilkiyet sahibi olan kisi, onalim sézlesmesi ile 6nalim hakki
tanimis olsa bile tapu kiitiigline serh verilemeyeceginden, iiclincii kisiye karsi ileri

siiriilemeyecek, tasinirlara iliskin 6nalim hakk: gibi nitelendirilecektir®®’.

X.FIILI TAKSIM
A. Fiili Taksim Kavramm

Yasal onalim hakkina 6zgii 6nalim hakki sinirlamalarindan biri de payli
miilkiyete konu arazide fiili taksim yapilmis olmasi ve bunun sonucunda onalim
hakkiin kullanilmasinin diirtistlik kuralina aykirilik olusturmasidir. Bu sinirlama
kanunda yer almayan, Yargitay ictihatlariyla kabul edilmis bir sinirlamadir. Dolayisi
ile fiili taksime iligkin sartlar ve hangi durumlarda 6nalim hakkinin kullanilmasina

engel olabilecegi de Yargitay igtihatlarina gore degerlendirilecektir. Fiili taksim

303 S1pka, a.g.e., s. 96.

304 Feyzioglu, a.g.m., 5.266.

35 Cay, a.g.e., 5.90.

06y 6.HD., 4.12.2003, 2003/8425 E., 2003/8730 K. (Ayan, a.g.e., 5.391, dn.1065).
307 Sipka, a.g.e., s. 96.
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halinde 6nalim hakkinin kullanilmasinin, diiriistlik kuralina aykirilik olusturdugu
kabul edilmektedir3°.

Yargitay kararlarinda fiili taksimin tanimi, “yasal on alim hakkina konu
payin iliskin bulundugu tasinmazin paydaslarinca ozel olarak kendi aralarinda
taksim edilmesi ve her bir paydasin belirli bir kismi kullanmast durumudur %
seklinde yapilmigtir. Bu tamimdan da anlasilacagi tizere, fiili taksimden s6z
edilebilmesi i¢in; lizerinde paylt miilkiyet bulunan bir tasinmaz olmali, bu taginmaz

paydaslarca kendi aralarinda taksim edilmis olmali ve her paydas belirli bir kismi

kullanmalidir.

B. Fiili Taksimin Sartlar

Yukarida da belirttigimiz gibi Yargitay kararlarinda yapilan fiili taksim
tanimindan anlasildig: lizere fiili taksimden s6z edebilmek icin ii¢ sartin var olmasi
gerekmektedir3®®. Fakat her ne kadar tanimdan bdyle bir sonuca ulasiliyor olsa da
Yargitay ayni kararlarda bu sartlar aksine ifadeler de kullanmisgtir. Asagida bu sartlar

ayr1 ayr1 incelenecek olup aksi yondeki ifadelere de deginilecektir.

1. Payh Miilkiyete Tabi Bir Tasinmazin Olmasi

Ik olarak payll miilkiyete tabi bir tasinmaz séz konusu olmalidir. Yasal
onalim hakkimin kullanilabilmesi i¢in taginmaz iizerinde payli miilkiyet olmasi
gerektiginden, yasal 6nalim hakkinin kullanilmas1 engellerinden olan fiili taksim ic¢in
de payli miilkiyete tabi bir tasinmaz olmasi elbette ki ilk sarttir. Bu durumda elbirligi
miilkiyeti s6z konusu oldugunda, Onalim hakkindan ve fiili taksimden

bahsedilemeyecektir.

308 Tekinay, a.g.e., s.45; Ayan, a.g.e., s.397; Erkan, a.g.e., s. 109; Belec, a.g.e., s. 73; Koyliioglu,
a.g.e., s.94.

39 YHGK, T. 28.2.2018, E. 2017/14-1761, K. 2018/407; Y14.HD E.2016/4264, K.2019/1022, T.
7.2.2019; Y.14. HD, E. 2016/16882, K. 2019/3301, T.10.4.2019; Y 6. HD, E. 2001/9019, K.
2001/9226, T. 27.11.2001 (Kazanci Igtihat Programi, Erigim tarihi: 13.06.2019).

310 Zeynep Saymmlar, “Yasal Onalim Hakkinin Kullanilmasini Etkileyen Bir Durum Olarak Fiili
Taksim”, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Say1, C:1, 2015, 5.627-652, s.638.
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2. Tasinmazin Paydaslarca Taksim Edilmis Olmasi

Fiili taksimin ikinci sart1, payli miilkiyete tabi tasinmazin paydaslarca kendi
aralarinda paylasilmis olmasidir. Bu paylasim, TMK m.698-699 hiikmii
dogrultusunda payli miilkiyeti sona erdirecek sekilde rizai veya kazai olarak yapilmis
olmamalidir®'!, Zaten hukuken yapilan bir paylasma, payli miilkiyeti sona erdirecek
ve her paydas adina boliimleri ayr1 ayn tescil edilecek ve biitiin paydaglarin artik
birbirinden bagimsiz taginmazlari olacaktir. Boyle bir durumda 6nalim hakkindan da
s0z edilemeyecektir. Nitekim Yargitay da konuya iliskin hemen hemen tiim
kararlarinda “Onalim davalarinda fiili taksime deger verilmesi igin taksimin yazili

312 »

olarak yapilmasi (...) gerekmez ifadesini kullanarak yazili bir taksim sézlesmesi

gerekmedigini vurgulamistir.

Hukuki olarak yapilmayan bu paylagsmanin, eylemli olmasi gerekmektedir.
Bu fiili paylasim, arazi lizerinde yatay olarak yapilabilecegi gibi arazi lizerindeki bir
yapinin yatay ya da dikey olarak boliimlere ayrilmasi ve bu boliimlerin ayri ayri
paydaslara 6zgiilenmesi yoluyla da yapilabilir. Ornegin; paydaslarin tasmmazi bir
biitiin halinde ortak olarak kullanmasi ya da biitiin olarak bir bagkasina kiraya

vermesi®®? gibi durumlarda fiili taksimin varligindan bahsedilemez3“.

Yasal Onalim hakkimin kullanimia sebep olacak bir satis isleminin
dogmasindan sonra yapilan taksim, fiili taksim olarak kabul edilemez®!®. Taginmaz
tizerinde fiili taksimden s6z edilebilmesi igin taksim, onalim hakkini kullanma

imkan1 dogmadan &nce gerceklestirilmelidir®'®. Zira 6nalim hakki kullanilabilir hale

311 Baris Ozgelik, “Fiili Taksim Halinde Yasal Onalim Hakkmin Kullamlamayacagi Oniindeki
Yargitay Uygulamasimin Degerlendirilmesi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.141, 2019, s.253-
264, (Fiili Taksim), s. 260.

312 Y, 14.HD. E. 2018/1565 K. 2019/2313 T. 13.3.2019; Y.14.H.D. E. 2016/4264 K. 2019/1022 T.
7.2.2019; Y.14.H.D. E. 2016/10308 K. 2019/330 T. 14.1.2019; Y.14.H.D. E. 2018/791 K. 2018/4856
T. 26.6.2018; Y.14.H.D. E. 2016/16190 K. 2017/7614 T. 17.10.2017 (Kazanci Igtihat Programu,
Erisim Tarihi: 13.06.2019).

313Y.14. HD E. 2016/18391 K. 2019/250 T. 10.1.2019: “Mahkemece yapilan arastirmada tasinmazda
davalimin kullandigi yerin oldugu belirlenmis ise de; davacimin taginmazi hissedar olan diger
mirasgilar ile birlikte, biitiin tarim arazisi olarak kiraya verdigi anlagilmig, davacinin kullandigi bir
verin oldugu belirlenememistir. O halde tasinmazda gegerli bir fiili taksimin varligindan soz
edilemez.” (Kazanci I¢tihat Programm, Erisim tarihi:05.06.2019).

314 Ozcelik, Fiili Taksim, s.256.

315 Sayimlar, a.g.m., s.241.

316 Y 6.HD., 25.6.2002T., 3056/4283 K. (Tunaboylu, a.g.e., s. 661).
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geldikten sonra yapilan bir taksim, sirf hakkin kullanilmasina engel olmak igin

yapilmis olabilir.

Yargitay, yasal Onalim hakkinin kullanimimi engelleyen fiili taksimin
varhigina iliskin degerlendirmelerinde, tasinmazin niteligi, paydaslara 6zgiilenme
amaci gibi noktalarda herhangi bir ayrima gitmemistir. Yani, tasinmazin bir tarim
arazisi olmasiin ya da {izerine insa edilmis bir yap1 olup olmamasinin bir 6nemi
bulunmaksizin  fiili  taksimin varligma karar verip 6nalim  hakkinin

kullanilamayacagina hiikmetmektedir®’.

Yargitay’in konuya iligskin biitiin kararlarinda yer alan “Davali eylemli
paylasma savunmasini tanik dahil her tiirlii delil ile kanitlayabilir”3*® ifadesinden de
anlasilacagr tizere fiili taksim iddiasinin, her tiirlii delille ispat edilmesi miimkiindiir.
Ayrica onalim hakkinin kullanilmasina kars fiili taksimin varligini ileri siiren davali,
bu iddiasm ispat etmek zorundadir®'®. Yukarida da belirttigimiz gibi bu iddia her
tiurli  delille ispat edilebileceginden tanik, yemin gibi delillerle ispat

saglanabilecektir.

3. Onalim Hakki Sahibi Ile Paymm Devreden Paydasin Belirli

Kisimlar1 Kullaniyor Olmasi

Konuya iliskin Yargitay kararlarinda®?

gecen, yukarida verdigimiz fiili
taksim taniminda yer alan “her bir paydasin belirli bir kismi kullanmasi durumudur”
ifadesinden ve yine konuya iliskin ¢ogu kararda gecen “Onalim davasina konu payn
iliskin bulundugu tasinmaz paydaslarca 6zel olarak kendi aralarinda taksim edilip

her bir paydas belirli bir kismi kullanmirken...”®* [fadesinden payll miilkiyet

317 Ozcelik, Fiili Taksim, s.257-258.

318 14. HD., E. 2013/10554, K. 2013/11605, T. 16.09.2013; Y. 14. H.D. E. 2016/16882 K. 2019/3301
T. 10.4.2019; Y. 14. H.D. E. 2018/4238 K. 2018/8864 T. 11.12.2018 (Kazanci igtihat Programi-
Erisim tarihi:05.06.2019).

319 Ozgelik, Fiili Taksim., s.258.

320 YHGK, E. 2017/14-1761 K. 2018/407 T. 28.2.2018; YHGK, E. 2017/14-1747 K. 2018/1617 T.
6.11.2018 (Kazanc1 igtihat Programi- Erisim tarihi:05.06.2019).

32Y 14. HD., E. 2018/4781, K. 2019/3619, T. 18.4.2019; Y.14. HD., E. 2016/5255, K. 2019/3027, T.
2.4.2019; Y.14HD., E. 2016/16209, K. 2019/2651, T. 25.3.2019; Y.14.HD., E. 2016/6380, K.
2019/2348, T. 14.3.2019; Y.14. HD., E. 2018/816, K. 2018/4247, T. 29.5.2018: “Onalim davasina
konu payin iligkin bulundugu tasinmaz paydaslarca ozel olarak kendi aralarinda taksim edilip her bir
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http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-2016-5255.htm&kw=%C3%96nal%C4%B1m+davas%C4%B1na+konu+pay%C4%B1n+ili%C5%9Fkin+bulundu%C4%9Fu+ta%C5%9F%C4%B1nmaz+payda%C5%9Flarca+%C3%B6zel+olarak+kendi+aralar%C4%B1nda+taksim+edilip+her+bir+payda%C5%9F+belirli+bir+k%C4%B1sm%C4%B1+kullan%C4%B1rken+bunlardan+biri+kendisinin+kulland%C4%B1%C4%9F%C4%B1+yeri+ve+bu+yere+tekab%C3%BCl+eden+pay%C4%B1+bir+%C3%BC%C3%A7%C3%BCnc%C3%BC+%C5%9Fahsa+satarsa,+sat%C4%B1c%C4%B1+zaman%C4%B1nda+bu+yerde+hak+iddia+etmeyen+davac%C4%B1n%C4%B1n+tapuda+yap%C4%B1lan+sat%C4%B1%C5%9F+nedeniyle+%C3%B6nal%C4%B1m+hakk%C4%B1n%C4%B1+kullanmas%C4%B1+TMK%27nin+2.+maddesinde+yer+alan+d%C3%BCr%C3%BCst+davranma+kural%C4%B1+ile+ba%C4%9Fda%C5%9Fmaz.+#fm
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-2016-16209.htm&kw=%C3%96nal%C4%B1m+davas%C4%B1na+konu+pay%C4%B1n+ili%C5%9Fkin+bulundu%C4%9Fu+ta%C5%9F%C4%B1nmaz+payda%C5%9Flarca+%C3%B6zel+olarak+kendi+aralar%C4%B1nda+taksim+edilip+her+bir+payda%C5%9F+belirli+bir+k%C4%B1sm%C4%B1+kullan%C4%B1rken+bunlardan+biri+kendisinin+kulland%C4%B1%C4%9F%C4%B1+yeri+ve+bu+yere+tekab%C3%BCl+eden+pay%C4%B1+bir+%C3%BC%C3%A7%C3%BCnc%C3%BC+%C5%9Fahsa+satarsa,+sat%C4%B1c%C4%B1+zaman%C4%B1nda+bu+yerde+hak+iddia+etmeyen+davac%C4%B1n%C4%B1n+tapuda+yap%C4%B1lan+sat%C4%B1%C5%9F+nedeniyle+%C3%B6nal%C4%B1m+hakk%C4%B1n%C4%B1+kullanmas%C4%B1+TMK%27nin+2.+maddesinde+yer+alan+d%C3%BCr%C3%BCst+davranma+kural%C4%B1+ile+ba%C4%9Fda%C5%9Fmaz.+#fm
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-2016-6380.htm&kw=%C3%96nal%C4%B1m+davas%C4%B1na+konu+pay%C4%B1n+ili%C5%9Fkin+bulundu%C4%9Fu+ta%C5%9F%C4%B1nmaz+payda%C5%9Flarca+%C3%B6zel+olarak+kendi+aralar%C4%B1nda+taksim+edilip+her+bir+payda%C5%9F+belirli+bir+k%C4%B1sm%C4%B1+kullan%C4%B1rken+bunlardan+biri+kendisinin+kulland%C4%B1%C4%9F%C4%B1+yeri+ve+bu+yere+tekab%C3%BCl+eden+pay%C4%B1+bir+%C3%BC%C3%A7%C3%BCnc%C3%BC+%C5%9Fahsa+satarsa,+sat%C4%B1c%C4%B1+zaman%C4%B1nda+bu+yerde+hak+iddia+etmeyen+davac%C4%B1n%C4%B1n+tapuda+yap%C4%B1lan+sat%C4%B1%C5%9F+nedeniyle+%C3%B6nal%C4%B1m+hakk%C4%B1n%C4%B1+kullanmas%C4%B1+TMK%27nin+2.+maddesinde+yer+alan+d%C3%BCr%C3%BCst+davranma+kural%C4%B1+ile+ba%C4%9Fda%C5%9Fmaz.+#fm
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-2016-6380.htm&kw=%C3%96nal%C4%B1m+davas%C4%B1na+konu+pay%C4%B1n+ili%C5%9Fkin+bulundu%C4%9Fu+ta%C5%9F%C4%B1nmaz+payda%C5%9Flarca+%C3%B6zel+olarak+kendi+aralar%C4%B1nda+taksim+edilip+her+bir+payda%C5%9F+belirli+bir+k%C4%B1sm%C4%B1+kullan%C4%B1rken+bunlardan+biri+kendisinin+kulland%C4%B1%C4%9F%C4%B1+yeri+ve+bu+yere+tekab%C3%BCl+eden+pay%C4%B1+bir+%C3%BC%C3%A7%C3%BCnc%C3%BC+%C5%9Fahsa+satarsa,+sat%C4%B1c%C4%B1+zaman%C4%B1nda+bu+yerde+hak+iddia+etmeyen+davac%C4%B1n%C4%B1n+tapuda+yap%C4%B1lan+sat%C4%B1%C5%9F+nedeniyle+%C3%B6nal%C4%B1m+hakk%C4%B1n%C4%B1+kullanmas%C4%B1+TMK%27nin+2.+maddesinde+yer+alan+d%C3%BCr%C3%BCst+davranma+kural%C4%B1+ile+ba%C4%9Fda%C5%9Fmaz.+#fm
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-2018-816.htm&kw=%C3%96nal%C4%B1m+davas%C4%B1na+konu+pay%C4%B1n+ili%C5%9Fkin+bulundu%C4%9Fu+ta%C5%9F%C4%B1nmaz+payda%C5%9Flarca+%C3%B6zel+olarak+kendi+aralar%C4%B1nda+taksim+edilip+her+bir+payda%C5%9F+belirli+bir+k%C4%B1sm%C4%B1+kullan%C4%B1rken+bunlardan+biri+kendisinin+kulland%C4%B1%C4%9F%C4%B1+yeri+ve+bu+yere+tekab%C3%BCl+eden+pay%C4%B1+bir+%C3%BC%C3%A7%C3%BCnc%C3%BC+%C5%9Fahsa+satarsa,+sat%C4%B1c%C4%B1+zaman%C4%B1nda+bu+yerde+hak+iddia+etmeyen+davac%C4%B1n%C4%B1n+tapuda+yap%C4%B1lan+sat%C4%B1%C5%9F+nedeniyle+%C3%B6nal%C4%B1m+hakk%C4%B1n%C4%B1+kullanmas%C4%B1+TMK%27nin+2.+maddesinde+yer+alan+d%C3%BCr%C3%BCst+davranma+kural%C4%B1+ile+ba%C4%9Fda%C5%9Fmaz.+#fm

paydaslarindan her birinin kullanimina 6zgiilenmis ayr1 bir boliim olmas1 gerektigi

anlasilmaktadir.

Fakat Yargitay bir kararinda, “Davact ve davaliin tasinmazda ayrt ayr
kullandiklar: yerler var ise taksim savunmasi kabul edilir. Dolayisiyla tiim
paydaslarin katitlimi ile yapilmis bir taksim gerekli degildir®??” diyerek biitiin
paydaslar i¢in yapilmis bir paylasimin varligi aramamistir. Yine ayni dogrultuda,
yeni tarihli kararlarinda®?® “bu tasinmazin, paydaslarca kendi aralarinda taksim
edilmesi ve davaci ve davaliya pay satan paydas(paydasiarin) tasinmazin belirli bir k
wsmint kullanmasi gerekli ve yeterlidir.” diyerek sadece oOnalim hakkini kullanan
davaci ile davaliya payini satan paydasin kullanimina ayrilmis boliimler olmasini
aramakta ve diger paydaslara Ozgillenmis bir boliim olmasi gerektiginden

bahsetmemektedir.

Bunun yaninda “Bu davaya karsi davalimin tasinmazin fiilen béliinerek
kullanmildig1 yoniindeki savunmasi dogrultusunda dinlenen taniklari, davacinin
kullanimi olmasa da pay satin aldigi malikin zemin kattaki daireyi, satici paydasin
birinci kattaki daireyi kullandigini beyan etmislerdir. Yap: kullanma izin belgesinde
her iki malikin adimin da bulundugu, iki dairenin giriglerinin farkli oldugu,
belediyece iki ayri numara verilmek suretiyle numaralandirildigi, boylece tasinmazin

95324

fillen taksim edilerek kullanmldigi anlasiimaktadir. seklindeki kararda ise 6nalim

paydas belirli bir kismi kullanirken bunlardan biri kendisinin kullandig: yeri ve bu yere tekabiil eden
payi bir digiincii sahsa satarsa, satici zamanminda bu yerde hak iddia etmeyen davacinin tapuda yapilan
satis nedeniyle onalim hakkint kullanmast TMK'min 2. maddesinde yer alan diiriist davranma kurali
ile bagdasmaz.” (Kazanci Igtihat Programu-Erisim Tarihi: 04.06.2019).

322y 14. HD, E. 2014/7327, K. 2014/11379, T. 20.10.2014 (Kazanc1 Igtihat Programi-Erisim Tarihi:
04.06.2019).

828 YHGK, E. 2017/14-1763 K. 2019/129 T. 12.2.2019; YHGK, E. 2017/14-1747 K. 2018/1617 T.
6.11.2018; YHGK E. 2017/14-1748 K. 2018/1329 T. 19.9.2018; Aym yo6nde; Y.14. HD, E.
2016/4264, K. 2019/1022, T. 7.2.2019:”Davacimin kullandigr ve davaliya pay satan kigilerin
kullandigr ayri ayri boliimler var ise satict zamaninda kullanima karst ¢ikmayan, o yerde hak iddia
etmeyen davacinin tapuda pay satisi nedeni ile 6nalim hakkini kullanmasi Tiirk Medeni Kanununun 2.
maddesinde yer alan diiriistliik kurali ile bagdasmayacagi kabul edilmektedir.”; YHGK, T. 28.2.2018,
E. 2017/14-1761, K. 2018/407; Yargitay 14. Hukuk Dairesi, T. 6.2.2018 tarihli ve E. 2016/296, K.
2018/860 sayili kararinda “Dolayisiyla taraflarin hisselerine tekabiil eden yer kadar kullanip
kullanmamasi ve taraflar disindaki hissedarlarin bu gayrimenkulde yer kullanmasinin arastirilmasina
gerek yoktur.” Diyerek daha da ileri giderek yiiz 6lgiimii bakimindan taraflarin paylarina denk gelen
miktardaki kisimlar1 kullanip kullanmadiklarini arastirmaya gerek olmadigini belirtmistir. (Kazanci
I¢tihat Programi-Erisim Tarihi: 04.06.2019).

34 Y 14, HD, E. 2013/4607, K. 2013/6642, T. 3.5.2013 (Kazanc1 I¢tihat Programi, Erisim Tarihi:
04.06.2019).
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http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-2017-14-1747.htm&kw=davac%C4%B1+ve+daval%C4%B1ya+pay+satan+payda%C5%9F%C4%B1n+ta%C5%9F%C4%B1nmaz%C4%B1n+belirli+bir+k%C4%B1sm%C4%B1n%C4%B1+kullanmalar%C4%B1+gerekli+ve+yeterlidir#fm
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-2017-14-1748.htm&kw=davac%C4%B1+ve+daval%C4%B1ya+pay+satan+payda%C5%9F%C4%B1n+ta%C5%9F%C4%B1nmaz%C4%B1n+belirli+bir+k%C4%B1sm%C4%B1n%C4%B1+kullanmalar%C4%B1+gerekli+ve+yeterlidir#fm

hakkin1 kullanan davaci paydas belli bir boliimii kullanmiyor olsa bile bu paydasin
pay1 devraldigi eski paydasin belli bir daireyi kullanmasi ve davaliya pay satmis olan
saticinin bagka bir daireyi kullaniyor olmasini, fiili taksimin varligr i¢in yeterli
gormiistiir. Baska bir kararda “...davaya konu tasinmazda davacinin kullandigi pay
bulunmadigindan fiili taksimden séz edilemez” 3% denilerek davacinin kullandig1 bir
boliim olmamasi sebebiyle fiili paylasimin olmadig1 sonucuna varilmaigtir.

Bazi kararlarda ise ¢ok sayida paydasin bulunmasi halinde tiim paydaslarin

326 Yani paydaslarin

fiilen kullandig1 boliimler olmasinin aranmayacagi belirtilmistir
her birine ayr1 ayr1 6zgiilenmis bir boliim olmas1 gerekli midir, bu gereklilik sadece
paydas sayisinin ¢ok oldugu durumda m1 ortadan kalkacaktir yoksa her zaman sadece
davaci ile davaliya satis yapan paydasin fiili paylasimi mi1 yeterli olacaktir sorularinin
kesin bir cevabi bulunmamaktadir. Bunun yaninda yukarida da degindigimiz gibi

Yargitay’in giincel kararlarindan sadece dnalim hakki sahibi davaci ile paym satan

davalinin fiili taksiminin yeterli olacag: anlasilmaktadir.

C. Fiili Taksimin Onalim Hakkimin Kullanilmasina Etkisi

Yargitay, onalim hakkinin kullanilmak istendigi pay satislarinda, fiili
taksimin bulunduguna kanaat getirdigi her durumda, zamaninda diger paydasin
kullanimina kars1 ¢ikmayan, o yerde hak iddia etmeyen davaci paydasin, pay satildigi
zaman Onalim hakkini kullanmak istemesini, TMK’nin 2.maddesinde yer alan
diirtistliik kuralina aykirt bulmus ve 6nalim davasinin reddi gerektigini belirtmistir.
Yani Yargitay onalim hakkinin kullanimindaki fiili taksim engelini diirtistliik

kuralina dayandirmaktadir®?’,

14.02.1951 tarihli ve 17/1 Sayih Yargitay Igtihadi Birlestirme Karari’yla
kabul edildigi gibi kotiiniyet iddiast hdkim tarafindan resen dikkate alinacak ve

35 Y .14. HD, E. 2014/8491, K. 2014/9115, T. 8.7.2014 (Kazanci Ictihat Programi-Erisim Tarihi:
04.06.2019).

36« tasinmazin ¢ok sayida paydasimin bulunmast halinde tim paydaslart tarafindan fiilen
kullanilan béliimlerin olmasi gerekmez.” Y.14. HD, E. 2014/6552, K. 2014/10138, T. 18.9.2014;
Y.14. HD,E. 2014/6398,K. 2014/11139, T. 14.10.2014; 14. HD., E.2014/79, K.2014/2614, T.
27.02.2014 (Kazanci Ictihat Programi, Erisim Tarihi: 04.06.2019).

%27 Y 14.HD, E. 2016/4264 K. 2019/1022 T. 7.2.2019 (Kazanci igtihat Programi, Erisim Tarihi:
04.06.2019).
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davanm her asamasinda ileri siiriilebilecektir®?®, Yani dilekceler asamasi1 gectikten
sonra da davali taraf, savunmanin genisletilmesi yasagina takilmaksizin fiili taksimin
mevcut oldugunu ve davaci paydasin 6nalim hakkini kullanmak istemesinin hakkin

kotiiye kullanilmasini teskil ettigini iddia edebilecektir.

Her ne kadar Yargitay fiili taksimi istikrarli bir sekilde onalim hakkinin
kullanilmasina engel bir durum olarak kabul ediyor olsa da, doktrinde bu konu
hakkinda goriis birligi bulunmamaktadir. Baz1 yazarlar Yargitay’in bu uygulamasinin
yerinde oldugunu ve payli miilkiyette fiili taksim durumunda paydaslardan birinin
payint satmasi halinde, diger paydaslarin bu satisa karst Onalim haklarini
kullanamayacaklarii kabul etmektedirler3?®,

Bu kararlarin yerinde olmadigi yoniinde de gortsler mevcuttur. Bir
goriise®® gore fiili taksime iliskin bir s6zlesme yapilmis olsa bile, bu sozlesme
Oonalim hakkindan feragat anlamina gelmemelidir. Boyle bir taksim sdzlesmesinin
satig olarak degerlendirilmesi ve bu satisa karst Onalim hakkinin zamaninda
kullanilmadig1 iddias1 yerinde olmayacaktir ve bu sebeple fiili taksim halinde de
onalim hakki kullanilabilmelidir. Yine baska bir goriis fiili taksimin varligina ragmen
onalim hakkinin kullaniliyor olmasinin, her zaman hakkin kétiiye kullanilmas1 amaci
tasidig1 yoniinde bir genelleme yapmanin dogru olmadigi yoniindedir33?.

Bu goriiste olan yazarlar, fiilen taksimin TMK 698-699 hiikiimleri
anlaminda bir paylasim olmadigini, bu sebeple payli miilkiyet paylarinin tamamen

bagimsizlasmadig1 ve payli miilkiyet iligkisinin sona ermedigini, bu kabuliin yasal

onalim hakkinin amaci olan payl miilkiyete yabanci birini sokmama ve taginmazin

328 Ik derece yargilamasinda ileri siiriilmeyen fiili taksim savunmasimn temyiz asamasinda ileri
sliriilebilecegi yoniinde bkz. Y14.HD, T. 5.12.2017, E. 2017/518 K. 2017/9099: Somut olaya gelince,
davali vekili cevap dilek¢esinde davaya konu tasinmazlarda fiili taksim savunmasinda bulunmamus ise
de, temyiz dilekgesinde fiili taksim savunmasinda bulunulduguna gére bu konuda davaliya delillerini
sunmast i¢in siire verilmesi, delil bildirildigi takdirde toplanmasi, varsa davaci delillerinin de
toplanarak varilacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken yaziuli olugu sekilde karar verilmesi
dogru goriilmemistir.”

$9Tekinay, a.g.e., s. 45; Eren, a.g.m., s. 116; Cay, a.g.e.,s. 91; Beleg, a.g.e., s. 73; Ozenli, a.g.c., s.
113; Tunaboylu, a.g.e., s. 541; Ozenli, a.ge., s. 61-62; Yasemin Ozdek, “Onalimda (Suf’ada)
Vazgecme ve Bir Yargitay Karar1”, Dicle Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 111, S. 3, 1985, s.
365.

330Esener, Giiven, a.g.e., 5.283.
31 Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 563, dn. 1242; Sirmen, a.g.e., s.422, dn. 631; Saymlar,
a.g.m., s. 646.
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parcalanmasint Onleme amagclarina uygun olmadigi ve fiili paylasim yapmanin
onalim hakkindan feragat anlami tasimadigini belirtmektedirler®®?,

Bir goriise®® gore ise Yargitay’in bu uygulamasi kismen isabetlidir. Bazi
durumlarda, ozellikle paydaslarin tasinmaz bir veya birden fazla yapi yaparak bu
yapiin farkli boliimlerini ya da farkli yapilar1 kullandiklart durumlarda, payl
miilkiyetin  kagit {izerinde kaldigi ve boyle durumlarda Onalim hakkinin
kullanilmasimin diiriistlik kuralina ve geliskili davranis yasagma®* aykirilik teskil
edebilecegi belirtilmektedir. Bunun yaninda ozellikle payli miilkiyetin bir tarim
arazisi lzerinde olmast durumunda, fiili paylasima ragmen, Onalim hakkinin
kullanilmasi, yasal 6nalim hakkinin temel amaci olan topragin tek elde toplanmasi
amacina ulagsmaya hizmet edeceginden hak kullanilabilmeli ve fiili taksim iddias1
boyle durumlarda dinlenmemelidir. Yani, 6nalim hakkinin kullanilmasi s6z konusu
oldugunda ileri stiriilen fiili taksim savunmasi, somut olaya gore incelenmeli ve buna
gore hakkin kullanilmasina ya da kullanilmamasina karar verilmelidir.

Kanaatimizce de Yargitay uygulamasi kismen isabetli kismen isabetsizdir.
Oncelikle payli miilkiyete tabi tasinmaz iizerinde insa edilen ve heniiz kat
miilkiyetine ge¢ilmemis bir yap1 olmas1 durumunda paydaslarin ayr1 ayr1 kullandig
kisimlar olmasi halinde, bizce de onalim hakkinin kullanilamamasi yerinde bir
uygulamadir. Bu durumun fiiliyatta kat miilkiyetine benzemesini de goz Oniine
alirsak bu uygulamanin yerindeligi daha iyi anlasilacaktir. Zira kat miilkiyetine
gecilmis olsaydi zaten Kat Miilkiyeti Kanunu m.8/1 geregi Onalim hakk:
kullanilamayacakti.

Fakat bu durumun digindaki, paylagimin yukaridaki Ornekteki gibi
paydaslara ayr1 dairelerin diismesi kadar net olmadig: fiili paylasimlarda, énalim
hakkinmn kullanilmasmin diiriistliik kuralma aykir1 olmadig1 soylenebilir. Ozellikle
yasal onalim hakkinin, tasinmazi tek elde toplama amaci diisiiniildiigiinde, boyle
taksimlerde Onalim hakkimin kullanilmast miimkiin olmalidir. Hatta 06zellikle
tasinmazin bir tarim arazisi oldugu disiiniildiigiinde, fiili taksim s6z konusu

oldugunda, sirf payl miilkiyetin s6z konusu olmasi sebebiyle davaci paydasin hak

32 Qipka, a.g.e., s. 116 vd.; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.557, 5.563, dn.1242.
338 Ozgelik, a.g.m., 5.260.
334 Hatemi, Serozan, Arpact, a.g.e., s. 615.
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kaybma ugratilmas: hakkaniyete aykir1 olacaktir. Soyle ki; 5403 Sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 8/ hiikmiine gére smnirdas tarimsal arazi
malikinin 6nalim hakki varken, payli miilkiyetteki paydaslarin, taginmazi fiilen
paylasarak smir komsusu olmalar1 ihtimalinde 6nalim hakkini kullanamamalari
hakkaniyete uygun degildir. Genel nitelikli hukuk kurallar1 igeren TMK ile taninan
yasal Onalim hakkinin daha giicli olmasi gerekirken, bu durumda sirf tapuda
paylasim yapilmadi diye smirdas kabul edilemeyen paydas, 6nalim hakkin
kullanamayacaktir. Sonug olarak, bizce de fiili taksim her somut olay acisindan ayri
degerlendirilmeli ve bu degerlendirmeye gore onalim hakkinin kullanimina engel

olup olmayacagina karar verilmelidir.

XI.DURUSTLUK KURALINA AYKIRI KULLANIM

Diiriistlik kurali TMK m.2 ile diizenlenmis, uyulmasi gereken genel bir
kuraldir. Her hakkin kullanilmasinda uyulacagi gibi 6nalim hakkinin kullaniminda da

diiriistliik kuralina uyulmalidir3%®

. Diirtistlik kuralina aykirilik hakim tarafindan her
olay agisindan ayr1 degerlendirilecek ve hiikiim kurulacaktir®®, Onalim hakk:
bakimindan Yargitay’in diiriistliik kuralina aykirilik tespiti yaptigir bazi durumlar

asagida incelenecektir.

Yargitay bir kararinda®*’ tasinmazin tamamina sahip olan bir kimsenin, bu
tasinmazi parsellere ayirip bir kisim payr satmasi ve sonrasinda bu paylardan bir
kisminin {igiincli kez el degistirmesi tizerine dnalim hakkini kullanmasini diiriistliik
kuralina aykir1 bulmus ve davanin reddinin gerektigi yoniinde karar vermistir.

Bir diger kararda33®

velayeti altindaki ¢ocuklarinin payini ii¢iincii bir kisiye
satan yasal temsilcinin daha sonra ayni bedel {izerinden 6nalim hakkini kullanmak

istemesi, TMK m. 2’ye aykir1 bulunmustur.

3% Tekinay, a.g.e., s.44; Ayan, a.g.e., 5.397.

336 Oguzman, Barlas, a.g.e.,s.269.

37Y.6. HD., E. 1989/12389, K. 1989/15269, T. 18.10.1989 (Kazanci i¢tihat Programi- Erigim Tarihi:
5.6.2019).

38y, 6. HD. T. 25.4.1985 E. 1985/4561 K. 1985/5504 (Kazanci Igtihat Programi- Erisim Tarihi:
5.6.2019).
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Payli miilkiyete tabi tasinmazin tamaminin ya da bir payinin, tiim paydaslar
tarafindan satilmasi halinde de paydaslardan birinin 6nalim hakkini kullanmasi

diiriistlilk kuralina aykirilik teskil edecektir33®,

Toplu konut yapimi gibi durumlarda, alicilarin bagimsiz boliim sahibi
olmak i¢in, kat miilkiyeti ya da kat irtifakina ge¢ilmeden Once arsa payi satin almasi
durumunda, arsa paymni diger alicilardan daha Once alan kisilerin 6nalim hakki
kullanarak diisiik fiyatlarla daire sahibi olmasi da diirtistliik kuralina aykir1 bir durum

teskil etmektedir3°.

Yukarida da belirttigimiz gibi durlstliik kuralina aykirilik iddiasi
yargilamanin her agamasinda ileri siiriilebilen ve her tiirli delille ispatlanabilen bir

itirazdair.

Bunlarin yaninda 6nalim hakkindan feragat ya da feragat anlamina gelen
davraniglarda bulunulmasi durumunda ve fiili taksim durumunda 6nalim hakkinin
kullanilmast da diiriistliik kuralina aykirilik olarak kabul ediliyor olmakla birlikte bu

hususlar ¢alismamizda ayr1 basliklar altinda incelenmistir.

XI11.SATISIN GECERSIZ OLMASI
A. Genel Olarak

Bir sozlesmenin gecerli olabilmesi igin taraflarin sdzlesme ehliyetinin
olmasi, s6zlesmenin sekle uygun olarak yapilmasi, kanunun emredici hiikiimlerine,
ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarmma aykiri olmamasi, konusunun imkansiz
olmamasi1 ve irade sakatligmin bulunmamasi gerekir®*!. Bu unsurlarda eksiklik

olmasi durumunda sdzlesme gegersiz olacak ve bor¢ dogmayacaktir. Onalim olayni

339 Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s.617; Tekinay, a.g.e., 5.43; Ayan, a.g.e., 5.398.

30 “By durumda davahmin tasimmazlarin arsa payimn degil bu arsa iizerine yapilan binanin bir
dairesini satin alindigini kabul edilmek gervekir. Davacimin da ayni sekilde edindigi bir dairede
oturdugu anlasiimaktadir. Taraflar yanini heniiz bitmis olan binada bagimsiz béliim sahibi olmak
amact ile birer daire almislardir. Amag herhangi bir arsanin paymi almak degil bu arsa payina isabet
eden dairenin alinmasidir. Davacinmin buna ragmen davalimin daire edinmek kasdiyla aldigi pay igin
suf’a hakkinin kullanmasi ve ¢ok diisiik fiyatla satin alinan arsa kiymeti iizerinden para sarfedilip
yiiksek kiymet kazanan daireyi kanun bosluklarindan yararlanarak elde etmek istemesi i¢in niyet
kurallar ile bagdasamaz. Bu cihet nazara alinmadan suf’a hakkin kabulii ile yazili seklide iptal ve
tescile karar verilmesi usul ve kanuna aykiridr.” 6. HD., E. 1980/9356, K. 1980/8634, T. 7.10.1980.
341 Kiligoglu, a.g.e., 5.97.
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olusturan satim sozlesmesinin de gecerli olmasi gerekir. Satim sdzlesmesinin

gecersiz olmasi halinde nalim hakk1 kullanilamayacaktir3#2,

Onalim hakkinin meydana gelmemesi igin satisin gegersiz olmasi yeterli olup
borcun ifa edilip edilmemesi bu durumu etkilemeyecektir®*3. Bunun yaninda,
tasinmaz miilkiyetinin devrinde sebebe baglilik prensibi kabul edildiginden gegersiz
bir satis sozlesmesine dayanarak yapilan tescil de yolsuz olacaktir®**. Keza TMK m.
1024/2°ye gore de; baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki
sebepten yoksun bulunan tescilin yolsuz olacagi diizenlenmistir. Boyle yolsuz bir
tescile karsi, TMK m.1025’e dayanilarak tescilin diizeltilmesi istenebilir.

Sozlesmedeki gegersizlik halleri, kesin hiikiimsiizliik ve iptal edilebilirlik

35 Kesin hiikiimsiizlik halleri; irade

halleri olmak iizere ikiye ayrilmaktadir
beyaninda bulunan kisinin ehliyetsiz olmasi, s6zlesmenin gegerlilik sartina aykirilik,
kamu diizenine, genel ahlaka, kanunun emredici hiikiimlerine, kisilik haklarina
aykirilik, s6zlesmenin konusunun imkéansiz olmasi halleri ile s6zlesmenin muvazaali
olmasi halleridir. Kesin hiikiimstizliik halleri, herkes tarafindan her zaman ileri
siiriilebilen, dava agmaya gerek olmaksizin sozlesmeyi kendiliginden hiikiimsiiz

36 Iptal

kilan, hakim tarafindan da resen dikkate alinmasi gereken hallerdir
edilebilirlik halleri ise, taraf iradelerinin yanilma, aldatma, korkutma ve gabin
sebepleriyle sakat olmasi halleridir. Bu hallerde sozlesme bastan itibaren gegersiz
olmasma ragmen iptal hakki sahibi siiresi igerisinde iptal hakkini kullanmazsa
sozlesme gecerli hale gelecektir®®’. iptal edilebilirlik halleri hakim tarafindan re’sen
dikkate alinmadigi gibi, bu husus sadece iradesi sakatlanan taraf tarafindan ileri

surilebilecektir.

32 Oguzman, Seli¢i. Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.539; Sirmen, a.ge., s.412; Ayan, a.gm., s.342;
Aydogan, a.g.e., s.28.

343 Kirkbesoglu, a.g.e., s.46.

34 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 287 vd.

35 Kiligogluy, a.g.e., 5.98.

36 5. Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu, Attila Altop, Esya Hukuku, C. 1. (Zilyetlik —
Tapu Sicili —Miilkiyet), istanbul, Filiz Kitabevi, 5. Bas1, 1989, s. 376; Oguzman, Oz, a.g.e., s.181;
Oguzman, Barlas, s.225.

37 Oguzman, Oz, a.g.e., s.184; irade bozukluklarinin diizelebilir hiikiimsiizliik sonucunu dogurdugu
yoniinde: Pierre Tercier, Pascal Pichonnaz, H. Murat Develioglu, Borc¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Istanbul, On iki Levha Yayinlar1, 2016, s.239.
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B. Kesin Hiikiimsiizliik Halleri

1. Sekle Aykirihik

TBK m.12/1’de belirtildigi tizere “Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi
ongoriilmedikce, hicbir sekle bagli degildir”. Bu hiikimden de anlasilacagi iizere
sozlesmeler agisindan genel olarak sekil serbestisi kabul edilmektedir. Ancak ayni
hiikkmiin devaminda, kanunda bir sozlesme i¢in sekil sart1 6ngoriilmiisse bu sekle

uyulmamasi durumunda s6ézlesmenin hiikiim dogurmayacagi belirtilmistir.

TBK m.237 ve TMK m.706’da tasinmaz satis1 resmi sekle tabi tutulmustur.
Tasinmaz satisi agisindan resmi sekil, Tapu Kanunu m.26’ya goére tapu sicil
memurlar tarafindan resmi senet diizenlenmesi suretiyle gerceklestirilecektir. Boyle

yapilmayan bir tasinmaz satis sozlesmesi kesin hiikiimsiiz olacaktir®,

Taraflar sekle aykir1 bir satis sdzlesmesine dayanarak karsi taraftan ifa talep
edemeyecekleri gibi, sézlesmenin ifa edilmesi durumunda sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine gore ifa ettiklerini geri isteyebileceklerdir®*°.

Sekle aykir1 bir taginmaz satis sozlesmesi, kesin hiikiimsiiz oldugundan
O6nalim olaym1 da olusturmaz ve Onalim hakki sahibi sekle aykir1 bir satig
sozlesmesine dayanarak o©Onalim hakkini kullanamaz. Ancak ©nalim hakkinin
kullanilmas: tizerinde, sirf bu hakki bertaraf etmek i¢in sekle aykiriligin ileri
stirlilmesi durumunda hakkin kétiiye kullanilmasi s6z konusu olur ve sekle aykirilik

iddias1 dinlenmez3*.

2. Kanunun Emredici Hiikiimlerine, Ahlaka, Kamu Diizenine,
Kisilik Haklarina Aykirihk

TBK m. 27 hikmiince kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu

diizenine ve kisilik haklarina aykir1 s6zlesmeler kesin hiikiimsiizdiir.

38 Sekle aykirihigin kendine 6zgii gegersizlik oldugu yoniinde bkz: Tandogan, a.g.e., s.233 vd.;
Giirsoy, Eren, Cansel, s. 480; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., S. 540.

349 TBK m.77/2 geregi.

350 Akalp Demirtabak, a.g.e., s.55.
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Tasinmaz satis sdzlesmelerinin, bu sekilde hiikiimsiiz olmasi ¢ok rastlanilan
bir durum degildir. Bir tasinmaz satig sozlesmesinin ahlaka, kamu diizenine ve kisilik
haklarina aykir1 olmasi pek miimkiin olmasa da bdyle bir durumda da satis
s0zlesmesi gecersiz olacak ve boOyle gecersiz bir sozlesmeye karsi onalim hakki

kullanilamayacaktir.

3. Konusu imkansiz Olan Sozlesmeler

TBK m. 27 hiikmiince konusu imkansiz olan sodzlesmeler de kesin
hiikiimsiizdiir. Ornegin bir kimse arazisinin elli metrekarelik boliimiinii satmak
istemis, fakat imar mevzuatina gore bu yiiz metrekareden kiicilk parsele izin

351 Onalim hakkina konu tasinmaz

verilmiyorsa, s6zlesmenin konusu imkansiz sayilir
ya da payin da boyle imar mevzuatina aykiri bir sézlesmeye konu olmasi durumunda,
hukuki imkansizliktan dolay1 sozlesme gegersiz olacak ve Onalim hakki

kullanilamayacaktir.

Yine, 6nalim hakkinin konusu olan taginmaz ya da payli miilkiyet payinin
satim sOzlesmesinin yapildig1 sirada kamu mali haline gelmis olmasi durumunda

satim sozlesmesi hiikiimsiiz olur®?.

4. Taraf Ehliyetinin Olmamasi

Bir sozlesmenin gecerli olabilmesi i¢in sozlesmenin taraflarnin  fiil
ehliyetine de sahip olmasi gerekir., TMK m.14’e gore ayirt etme giiciine sahip
olmayan, kiiciik ve kisitlilarin fiil ehliyeti bulunmamaktadir. Dolayist ile bdyle

kisilerin yaptiklar1 sdzlesmeler de gecersiz olacaktir.

Onalim konusu malin, ehliyetsiz bir kisi tarafindan satilmasi da satis
sOzlesmesini gecersiz kilar ve 6nalim olay1 olusmaz. Bunun yaninda TMK m.16
geregi ayirt etme giliciine sahip kisith ya da kiiciik, yasal temsilcisinin rizasi ile

kendisini borg altina sokan s6zlesmeyi yapabilecektir.

%1 Oguzman, Oz, a.g.e., 5.89.
352 Akalp Demirtabak, a.g.e., s.56.
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5. Muvazaa

Muvazaa, taraflarin goriiniirdeki sdzlesmenin hi¢ hilkiim dogurmamasi ya
da bu sozlesme yerine baska gizli bir soézlesmenin hiikiim dogurmasini
kararlastirmalar1 durumunda ortaya c¢ikar. Taraflarin yaptiklar1 sézlesmenin hig
hiikiim dogurmamasini kararlastirdiklart durumda mutlak muvazaa s6z konusu olur.
Ancak goriintirdeki sozlesme yerine gizli bir s6zlesmenin hiikiim dogurmasi yoniinde
iradelerinin olmas1 durumunda nispi muvazaadan sz edilecektir®®. Muvazaa halinde
de sdzlesme hiikiimsiiz olarak dogar. Onalim hakkina konu olan bir tasinmaza ya da
paya iliskin satis sdzlesmesinde muvazaa olmasi halinde de satis s6zlesmesi gegersiz

sayilacaktir.

a. Mutlak Muvazaa

Boyle bir satis sozlesmesinde mutlak muvazaa genellikle 6nalim hakk:
sahibini tasinmazi almasi Yyoniinde harekete gecirmek amaciyla séz konusu
olmaktadir. Taginmaz maliki bu amagla gercekte bir satis sdézlesmesi yapmamis
olmasma ragmen, gorilinlirde hiikiim dogurmayacak bir satis sozlesmesi yaparak
onalim hakki sahibi tarafindan tasinmazin alinmasimi saglamaya calisabilir®*. Hatta
onalim hakki sahibinin hakkin konusu olan tasinmaz ya da payr alacagindan emin
olan bir 6nalim borglusu, yiiksek bir bedelle satis sézlesmesi yapilmis gibi de

gosterebilir.

Bu durumlarda 6nalim hakki sahibinin muvazaay1 6grenme zamanina gore
durum degisecektir. Oncelikle énalim hakkini kullanmadan ya da onalim davasi
devam ederken muvazaayi Ogrenen hak sahibi, hakkini kullanmayabilir veya
davasindan feragat edebilir. Ayrica kesin hiikiimstizliik halleri herkes tarafindan her
zaman ileri siirilebileceginden satisin hiikiimstizliigiinii ve sicilin terkinini de talep

edebilecektir.

33 Oguzman/Oz, a.g.e., s. 108 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 408.
34 Feyzioglu, s. 419- 420; Ozenli, s. 134; Sipka, s. 71.
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Onalim hakki sahibinin 6nalim hakkini kullanip bedeli ddemesi ve
tasinmazin miilkiyetini kazanmasindan sonra muvazaayi 6grenmesi durumu ise daha
karmasiktir. Boyle bir durumda 6nalim hakki sahibinin hakkini1 kullanmasi sonucu
olusan satis sozlesmesinin hiikiimsiizliiglinli istemesi ve bu dogrultuda odedigi
bedelin iadesini istemesi gerekecektir. Bu talebinde ise aldatma ya da yanilma
hiikkiimlerine dayanarak muvazaayr Ogrenmesinden sonra bir yil i¢inde Onalim

bor¢lusu ile yaptig1 satis sdzlesmesinin iptalini ve bedelin iadesini isteyebilir®>®,

b. Nispi Muvazaa

Bunun yaninda 6nalim hakkina konu taginmaz ya da payli miilkiyet pay1
sahibi, onalim hakkinin kullanilmasini engellemek amaciyla esasen satis sdzlesmesi
yapilmasina ragmen goriiniiste bagislama sozlesmesi gibi Onalim olayim

olusturmayan bir s6zlesme tiirii olarak gosterebilir.

Onalim hakkina iliskin olarak uygulamada en ¢ok rastlanilan muvazaa tarzi,
satts sozlesmesinin bagislama sozlesmesi olarak gosterilmesidir. Boyle bir
muvazaada, goriiniirdeki bagislama sozlesmesi, TBK m.19 geregi muvazaa
sebebiyle; gizlenen satis sozlesmesi ise sekle aykiriliktan dolayr hikiimsiiz

olacaktir®°®

. Dolayist ile hiikiimsiiz bir satis s6zlesmesine dayanarak énalim hakkinin
kullanlamamas1 gerekir®®’. Fakat bdyle bir kabul dnalim borglusunun yaptig1 hukuka
aykirt islemin amacina ulagsmasini saglayacak ve hakkaniyete aykir1 olacaktir. Bu
sebeple onalim hakki sahibi, muvazaa iddiasinda bulunarak asil s6zlesmenin satis

yoniinde oldugunu tamk basta olmak iizere her tiirlii delille ispatlayarak3®

Onalim
hakkini kullanabilir®®®. Muvazaa iddiasinda bulunan, muvazaali sozlesmenin taraflari
olursa yalniz yazili delille ispatlayabilir®®®. Ancak sdzlesmenin tarafinin muvazaa

iddias1 ile sozlesmenin gecersiz oldugunu ve dnalim hakkinin kullanilamayacagini

35 Sebiik, a.g.€., s. 87; Feyzioglu, a.g.e., s. 420; Ozenli, a.g.e., s. 135; Sipka, a.g.e., S. 71.

36 Oguzman, Oz, a.g.e., s.132; Avci Braun, a.g.e., s.1461.

%7 Tandogan, a.g.e., s.288; Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s.637.

38 Yildiz, a.g.e., s.85; Sipka, a.g.e., s.75; “Suf'a davasinda, davacilar, tapuda hibe olarak goriilen
muamelenin hakikatte satis oldugunu ileri siirdiiklerine gére, bu iddialarini tanik dahil her tirlii delil
ile isbat edebilirler.” YHGK E. 1996/6-968 K. 1997/214 T. 19.3.1997 (Kazanci Ictihat Programi-
Erisim Tarihi: 5.6.2019).

39 Feyzioglu, a.g.e., 5.418.

30 YIBK 5.2.1947 T., 1945/20 E., 1947/6 K. (Lexpera, Erisim Tarihi: 5.6.2019)
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ileri siirmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi sayilacagi doktrinde ve Yargitay

uygulamalarinda kabul edilmektedir®®?.

Bir baska muvazaa tarzi ise bagislama sézlesmesinin satig s6zlesmesi gibi
gosterilmesidir. Genellikle bir mirasgisina tasinmazini bagislamak isteyen miras
birakan, diger sakli payli mirasgilarinin tenkis davasi agma ihtimaline kars1 yaptig
bagislamay1 satis olarak gosterir. Bu tasinmazin iizerinde onalim hakki olmasi
durumunda, o©nalim hakki sahibinin satis s6zlesmesine dayanarak hakkini
kullanmasina zemin hazirlanmis olur.  Ancak asil amaci bagislama olan bu
muvazaali satis sdzlesmesine kars1 énalim hakki kullanilabilecek midir? Oncelikle
burada muvazaa iddiasimi ileri siirmesi beklenen kisi, muvazaali sozlesmenin
taraflaridir. Fakat doktrinde, kisinin kendi hukuka aykir1 davranisindan menfaat elde
etmemesi gerektigi ve burada dnalim bor¢lusu ya da yeni malikin kendi yaptigi
muvazaaya dayanarak goriiniirdeki satis sdzlesmesinin hiikiimsiizIliigiinii ileri siirerek
onalim hakkmin kullanimin1 engelleyememesi gerektigi belirtilmektedir®?. Bizim de
katildigimiz bu goriise gore boyle bir satis s6zlesmesi durumunda da 6nalim hakki
kullanilabilir. Buna karsiik Yargitay, 27.3.1957 tarih ve 12/2 sayili Igtihadi

Birlestirme Kararinda®%

es, evlat ve akrabaya yapilan satimlarin, hibe veya miras
hukukuna iliskin amaclar tagimasi halinde, énalim hakkinin kullanilamayacagina
hiikmetmistir. Bu husus c¢alismamizda “Dostluk Satislar1” basligi altinda ayrica

incelenecektir®®4,

Yukarida acikladigimiz  muvazaa tiirleri, sdzlesmenin niteliginde
muvazaadir. Bunun yaninda taraflarin tapudaki masraflar1 diisiirmek amaciyla bedeli
diisiik gostermek veya Onalim hakki sahibinin hakkini kullanmasini  6nlemek
amaciyla bedeli yiiksek gostermek gibi sekillerde bedelde muvazaa yani sézlesmenin

365

sartlarinda muvazaa yapmalar1 da miimkiindiir*®®. Oncelikle yukarida da belirttigimiz

gibi onalim yiikiimliisti ile yeni malikin, satis sdzlesmesindeki bedel muvazaasin

%1 Hatemi, Serozan, Arpact, a.g.e., . 612; Ozenli, s. 134; Sebiik, s.88; Sipka, a.g.e., s. 75; Tekinay,
a.g.e., s. 27; Yildiz, a.g.e., s. 85; YIBK, 4.5.1942 T., 1942/57 E., 1942/17 K.(RG 11.5.1942, S. 4506).
%2 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., 5.612; Kiligoglu, a.g.e., s. 65; Ozenli, a.g.e., 5.138; Sebiik, a.g.e.,
s.88; Sipka, a.g.e., s.73; Tunaboylu, a.g.e., s.288; Yildiz, a.g.e., s. 87; davalinin asil s6zlesmenin
bagislama oldugunu iddia edebilecegi yoniinde: Ayan, a.g.e., s.393.

363 RG 21.8.1957, S.9687.

364 Bkz. asagida, $.97.

365 Feyzioglu, a.g.e., 5.421; Sipka, a.g.e., 5.76.
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ileri siirerek sozlesmenin gegersiz oldugunu ileri siirmeleri, hakkin kotiiye
kullanilmas sayilacagindan sézlesmenin taraflarinin bu nedene dayanamayacaklarini
tekrar belirtmek gerekir. Bunun iizerine iki ¢esit bedel muvazaasini sirasiyla

inceleyecek olursak;

Onalim olayini olusturan satim sozlesmesinde, taraflar, énalim hakkinin
kullanilmasini engellemek amaciyla bedeli ¢ok yiiksek gostermis olabilirler. Boyle
bir durum elbette bedelin 6nalim s6zlesmesinde diizenlendigi nitelikli sdzlesmesel
onalim hakki acisindan sorun teskil etmeyecektir. Fakat bedele iliskin herhangi bir ek
sozlesme yapilmamigsa, bu durum, yasal 6nalim hakki ve adi s6zlesmesel onalim
hakki bakimindan, 6nalim hakki sahiplerini zor duruma sokacaktir. Bedelin yiiksek
gosterildigi boyle bir bedel muvazaasinda, Onalim hakki sahibi, muvazaayi

366 Davaci 6nalim

ispatlayabilirse 6nalim hakkini gergek deger tizerinden kullanabilir
hakki sahibi, muvazaaya konu sozlesmenin tarafi olmadigindan muvazaay: her tiirlii
delille ispatlayabilir®®’. Yargitay’m yerlesmis ictihatlarina gére davaci muvazaa
iddiasin1 ispatlayamazsa kendisine resmi senetteki bedel {izerinden hakkini kullanip

kullanmayacag: sorulur ve bunun sonucuna gére karar verilir®®,

Ikinci ihtimale yani satis bedelinin diisiik gdsterilmesi ihtimaline gelecek
olursak, bu konuda cesitli goriisler yer almaktadir. Oncelikle bir kisinin hukuka
aykirt davranmisina dayanmasinin hakkin koétiiye kullanilmasi teskil edecegi ve
dolayis1 ile davalinin bedelde muvazaa oldugunu, bedelin normalden diisiik
gosterildigini ve onalim hakkinin taginmazin gercek degeri lizerinden kullanilmasi
gerektigini ileri siiremeyecegi, baz1 yazarlarca ve yakin tarihli Yargitay kararlarinda

kabul edilmektedir®®®. Bunun yaninda 6nalim hakkmin tapudaki diisiik bedel

366 Tekinay, a.g.e., s.27; Sebiik, a.g.e., 5.89.

367 “Dava konusu payin satisina ilisgkin hukuki islemin tarafi olan davali iigiincii kisi durumundaki
davacrya karsi bedelde muvazaa iddiasinda bulunamaz ise de davaci énalim hakkina engel olmak
amaciyla satis bedelinin resmi satis senedinde yiiksek gosterildigini iddia edebilir ve bu iddiasini
tanik dahil her tiirlii delille kanitlayabilir.” Y.14.HD E. 2019/788 K. 2019/3025 T. 2.4.2019 (Kazanc1
I¢tihat Programi- Erigim Tarihi: 05.06.2019).

38 Y 6. HD E. 2001/4511 K. 2001/5870 T. 10.7.2001; YHGK, E. 1977/6-17 K. 1978/408 T.
31.5.1978; Y6.HD E. 2004/68 K. 2004/1055 T. 24.2.2004 (Kazanci ictihat Programi- Erisim Tarihi:
05.06.2019)

%9 Tekinay, a.g.e., s.52; Ozenli, a.g.e., s.144; Feyzioglu, a.g.e., s.431; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e.,
S.71; “Paydas davact bu payr satin almak isterse satict ile davali arasinda yapilan satim akdinde
kararlastirilan bedeli ve bu satim sebebiyle tapuda édenen har¢ ve masraflart 6demek zorundadir.
Olaymmizda, dava konusu payin 14.11.2001 tarihinde altiyiiz milyon TL. bedelle davaliya satildigi
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tizerinden kullanilmasinin, davacinin sebepsiz zenginlesmesine ve haksiz kazang elde
etmesine sebep olacagi, tasinmazin O6nalim hakkinin kullanildig: tarihteki degeri

370

lizerinden hakkin kullanilmas1 gerektigini belirten yazarlar®™® ve Kararlar®’* da

bulunmaktadir.

Kanaatimizce de o©nalim hakkir tapudaki diisiik bedel {izerinden
kullanilmamalidir. Davali malik ile saticinin bdyle bir uygulamaya gitmesinin
amacinin Onalim hakki sahibine yonelik olmadigi ortadadir. Sadece vergi ve harci
azaltmak i¢in bedeli diisiikk gostermelerinin, 6nalim hakki sahibinin tapudaki diisiik
bedel ile tasinmaza sahip olmasina yol agmasi, davali tarafi cezalandirma niteliginde
olacaktir. Ayrica aksi yonde kabul, 6nalim hakki sahibinin bu durumu kétiiye
kullanmasina, hakkini kullanmayacak olsa bile sirf diisiik bir bedelle tasinmaza sahip
olmak gayesiyle hakkini kullanmaya itebilecektir. Dolayisi ile 6nalim hakkinin,

tasinmazin gercek degeri lizerinden kullanilmas1 hakkaniyete daha uygun olacaktir.

C. iptal Edilebilirlik Halleri
Sozlesmenin gegersizligi sonucunu doguran bir diger durumsa iptal
edilebilirlik halleridir. Bu durumda sozlesme bastan sakat olarak dogmakta, iptal

sebeplerine dayanilarak sézlesmenin iptal edilmesi halinde ise bastan itibaren kesin

tapu kaydi ve akit tablosu ile sabittir. Hernekadar davali bedelin diisiik gosterildigini, gercekte yedi
milyara aldigint ileri siirmiis ise de, davali satim akdinin tarafi oldugundan, bedelde muvazaa
yvapildigi iddiasinda bulunamaz.” Y.6.HD., E. 2004/4911 K. 2004/5044 T. 21.6.2004, “Satis
sozlesmesinin tarafi olan davalimin satis bedelinin tapuda gosterilen miktardan fazla oldugu
savunmast dinlenemez. Davali yapmis oldugu sézlesme ile bagli olup bunun aksini savunma ve
kanitlama olanagindan yoksundur.” Y.6.HD. E. 2005/7136 K. 2005/8331 T. 20.9.2005; ayn1 yonde:
YHGK, 6.4.2016, 2014/356 E., 2016/491 K. (Kazanc1 I¢tihat Programi- Erisim Tarihi: 05.06.2019)

370 Tandogan, a.g.e., s.238; Avcl Braun, a.g.e., 5.1462; Ayan, a.g.e., s.410; énalim hakki sahibine
bedelin gercekte gosterilenden daha az oldugunu ispat imkani verildigi gibi onalim yiikiimliisiine de
gergcekte bedelin daha fazla oldugunu ispat imkaninin verilmesi gerektigi yoniinde bkz. Aybay,
Hatemi, a.g.e., 5.198.

ST« Gercekten hakikati yansitmayan sicildeki diisiik satis bedelinin kabul edilmesi, Sufa hakkinin
kullamildigy tarih ile satis giinii arasinda gegen siirede tasinmazin degerinde, enflasyon ve diger
objektif nedenlerle meydana gelen artislarin gozetilmemesi, hukukun amact olan adaletin
somutlagmasini onledigi ve ¢ikarlar dengesini bozdugu tartisilmayacak kadar acik bir olgudur. Zira
onalim hakkr sahibi, sebepsiz zenginlesirken alict olan davali fakirlesmektedir. Sufa ( onalim )
hakkinin kullanilmast nedeniyle Sufa hakki sahibi davacinin, bedele iliskin yiikiimliiliigii, hakka konu
olan paywn kullanildig: tarihteki ( dnceden kullanilmamis ise dava tarihi ) degeri olmalidir.” YHGK
E. 1994/6-343, K. 1994/625, T. 19.10.1994; aym1 yonde: YHGK, E. 1993/6-761, K. 1993/192, T.
5.5.1993.
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hiikiimsiiz hale gelir®’2. Iptal edilebilirlik hallerinde iptal hakki daha ¢ok taraflarn

yararmni korumak icin koyulmus olup sadece taraflarca ileri siiriilebilir®”.

TBK m.30-35 arasinda diizenlenen yanilma, TBK m.36’da diizenlenmis olan
aldatma, TBK m.37ile m.38’de diizenlenmis olan korkutma ve TBKm.28’de yer alan
asir1 yararlanma halleri bu hallere maruz kalan taraf tarafindan sdzlesmenin iptal

edilmesine sebep olabilir.

Iptal edilebilirlik hallerine maruz kalarak iradesi sakatlanan taraf, aldatma
veya yanilmayr 6grendigi tarihten itibaren bir yil iginde, korkutmanin etkisinin
kalktig1 andan itibaren bir yil ic¢inde iptal hakkini kullanmalidir. Aksi halde
sOzlesmeyi onamis sayilir ve sakat olarak dogan sézlesme bastan itibaren gegerli hale

gelir ve iptal edilme olasilig1 kalmaz®'4,

Asirt yararlanma durumunda ise zarar goren iptal hakkini, diisiincesizlik veya
deneyimsizligini 6grendigi; zor durumda kalmada ise, bu durumun ortadan kalktig1
tarihten baslayarak bir yil i¢inde ve her hilde sdézlesmenin kuruldugu tarihten

baslayarak bes yil i¢inde kullanmalidir.

Onalim olaymnm konusunu olusturan satis sozlesmesinde de bu iptal
edilebilirlik hallerinden birisinin bulunmasi ve iradesi sakatlanan tarafca s6zlesmenin
iptal edilmesi halinde 6nalim hakki kullanilamayacaktir®™. Zira bdyle bir durumda
gecerli bir satig akdi olmayacagindan 6nalim olay1 da gerceklesmemis sayilacaktir.
Bunun yaninda TBK m. 241/2 hiikkmiinde 6nalim hakki kullanildiktan sonra satig
akdinin ortadan kaldirilmasmin o6nalim hakki sahibine karsi kullanilamayacagi
belirtilmistir. Dolayisi ile 6nalim hakki kullanildiktan sonra satis sdzlesmesinin iptal

edilmesi sozlesmesel onalim hakkinin kullanilmasini etkilemeyecektir3’®.

372 Oguzman, Oz, a.g.e., s.184.

318 Kiligoglu, a.g.e., s.101.

374 Oguzman, Oz, a.g.e., s.183.

375 Avci Braun, a.g.e., s.1471; Aydogdu, a.g.e., 5.29.
376 Kirkbesoglu, a.g.e., s.55.
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XI11.TASINMAZ SATIS VAADI

Onalim olaymni olusturup olusturmadigi tartismali olan iliskilerden biri de
tasinmaz satis vaadi s6zlesmeleridir. Bu husus hakkinda bir sonuca varabilmek igin

oncelikle taginmaz satig vaadinin niteliginin incelenmesi gerekir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, genel olarak, bir tarafa veya iki tarafa, bir
tasinmazin satis sozlesmesinin yapilmasini isteme hakki veren bir 6n sézlesme olarak
tanimlanmaktadir®”’. Bu sdzlesme, tek basma miilkiyetin nakli borcunu dogurmayan
yani tasinmaz iizerinde tasarrufun s6z konusu olmadigi, asil satis sézlesmesinin

378

yapilmasini talep etme yetkisi veren ayr1 bir 6n sézlesmedir®’®. Yargitay igtihatlar1 da

tasinmaz satis vaadinin bir 6n sézlesme oldugu yoniindedir®’®. Tasinmaz satis vaadi
alacaklisinin talebiyle, satis vaadi borglusu, satis sozlesmesini yapma borcu altina
girmektedir. Taginmazi satma veya satin alma borcu satis vaadi s6zlesmesi ile degil,

bu sézlesmeden dogan hakkin kullanilmasi ile dogmaktadir3®,

Tasinmaz satis vaadi alacaklisinin hakkini kullanmasi sonucunda, vaat
borglusu satig sdzlesmesi yapmaya yanagmazsa, vaat alacaklist TMK m.716’ya gore
hakimden tasinmazin kendi adina tescilini isteyebilir®!. Hakimin verecegi kararla

miilkiyetin vaat alacaklisina ge¢cmesi hususu her ne kadar doktrinde bazi

382

yazarlarca®~ elestiriliyor olsa da, Yargitay’m koklesmis goriisii dogrultusunda

uygulamada hakimin karariyla tasinmazin miilkiyeti gegmektedir®®,

877 Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s. 253; Liitfii Dalamanli, Gayrimenkul Satis Vaadi, Ankara, Kazanci
Yayinevi, 1986, s.3.

378 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 490; Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 67 vd; Oguzman, Seligi, Oktay-
Ozdemir, s. 390.

3% “Zira yasal anlamda satis vaadi sozlesmesi, herhangi bir tasimmmazin, ilerde miilkiyetinin
nakledilmesini isteyebilmek amact ile diizenlenen bir on akittir.”, Y.14. HD. E. 1984/6237 K.
1985/293 T. 15.1.1985; Aym yonde: Y. 14. HD. E. 2015/17696 K. 2018/4573 T. 18.6.2018; Y.14.
HD. E. 1984/6237 K. 1985/293 T. 15.1.1985 (Kazanci I¢tihat Progranu-Erisim Tarihi: 9.4.2019)

380 Bren, a.g.e., 5.223; Tandogan, a.g.e., 5.248.

381 Tandogan, a.g.e., s.246; Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s.170; Eren, a.g.e., 5.224;

32 Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin yerine getirilmemesi iizerine agilacak davada tagmmaz
malikinin satig sdzlesmesi i¢in irade beyaninda bulunmasina karar verilecegi ve malik tescile
yanagmazsa bir de tescile zorlama igin dava agilmasi gerektigi yoniinde bkz: Oguzman, Seli¢i, Oktay
Ozdemir, a.g.e., s.398.

383« _satis vaadi sézlesmesine dayanan ve Medeni Kanunun 642; maddesi hiikmii, geregince agilan,
tescile zorlama davasi...” YIBK, E. 1970/1 K. 1971/2 T. 25.10.1971; “Vaat alacaklisi, tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Tiirk
Medeni Kanununun 716. maddesi uyarinca a¢acag tapu iptali ve tescil davasinda borcun hiikmen
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Doktrindeki bir goriise gore taginmaz satis vaadi sozlesmesi on sozlesme
niteliginde degildir. Her ne kadar ad1 satis vaadi olsa da ileride bir taginmazin devri
taahhiit edildiginden bu sézlesmenin niteligi itibariyle asil satis s6zlesmesinden farkli

olmadig1 kabul edilmektedir®®*.

Tasinmaz satis vaadinin bir 6n akit oldugu kabul edildiginde 6nalim olay1
olarak kabul edilmesi de miimkiin olmayacaktir. Zira bir islemin 6nalim olay1 olarak
sayilabilmesi i¢in tasinmazin devrine iliskin olmasi1 ve karsiliginda bir bedel
verilmesi gerekmektedir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde ise tasinmazin devri
s6z konusu olmadig1 gibi genelde bu sézlesme karsiliginda bir bedel verilmemekte
olup tasinmaz karsiliginda verilecek olan bedel, hakkin kullanilmasi sonucu ortaya

cikacak satis s0zlesmesi sonrasinda verilmektedir.

Genel kabule gore tasinmaz satig vaadi ile tasinmazin miilkiyetinin baskasina
gecirilmesi ve o kisi adina tescili degil, o tasinmaz malin ileride satisina iliskin bir
sOzlesme yapilmasi hususu bor¢lanildigindan satis s6zlesmesine esdeger degildir ve
onalim hakki kullanilamayacaktir®®. Bizim de katildigimiz bu goriise gore satis
vaadinin yerine getirilmemesi lizerine agilacak tescile zorlama davasi sonucunda

verilecek kararla 6nalim olay1 olusacak ve 6nalim hakki kullanilabilir hale gelecektir.

Ayrica Yargitay bir kararinda tasinmaz satig vaadi s6zlesmesi yapilmasinin,
satig sozlesmesinin de kesin olarak yapilacagini gostermedigini belirterek taginmaz

satts vaadinin &nalim hakkinin kullanilmast icin yeterli olmayacagini belirtmistir®®,

Buna karsilik, tasinmaz satis vaadinin 6n sozlesme niteliginde olmadigini
savunan Tekinay’a gore 6nalim hakkinin kullanilmasi igin satis vaadi sonrasinda satis
sO0zlesmesinin beklenmesi, Onalim hakk:i sahibi aleyhine hileli tertiplere yol
acabileceginden tasinmaz satis vaadi sozlesmesi de Snalim hakkinin kullanimina

387

imkan saglamalidir Benzer sekilde Eren, Tiirk Hukuku’nda satis vaadi

bor¢lusunun borcunu yerine getirmemesi iizerine agilan davada hakim, tescile de

yerine getirilmesini isteyebilir.” Y 14. HD E. 2011/15524 K. 2012/278 T. 16.1.2012 (Kazanc1 Igtihat
Programi-Erigim Tarihi: 9.4.2019)

384 Sungurbey, a.g.e., s.8.

385 Burcuoglu, a.g.m., 5.183; Olcay, a.g.e., s.129; Aydogdu, a.g.c., s.48; Sipka, a.g.e., s131.
36Y.1.HD. 5.5.1951 T., 1951/7860 E., 1951/2429 K. (Aral, Ayranci, a.g.e., 5.209, dn.64’ten naklen)
387 Tekinay, a.g.e., 5.23; Ayn yonde: Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e.,s.656.
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karar verdiginden, tasinmaz satis vaadi sozlesmesini satis sozlesmesine esdeger bir

sozlesme olarak kabul etmekte ve 6nalim olayini olusturacagini belirtmektedir®®,

XIV.ALIM- GERIALIM SOZLESMELERI

Alm hakki, tek tarafli bir irade beyaniyla hak konusu mal tizerinde malin sahibi ile
kendi arasinda bir satim sozlesmesi kurma yetkisi veren sozlesmeden dogan yenilik

doguran bir haktir®®°

. Gerialim hakki ise satim s6zlesmesine ek bir yan anlasma ile saticiya
tek tarafl1 irade beyani ile mah geri satm alma yetkisi veren yenilik doguran haktir*%. Her
iki s6zlesme de TBK’da satis iliskisi doguran haklar bashig: altinda diizenlenmistir.
Bu iki hak da kullanilmasi durumunda hakkin sahibi ile muhatabi1 arasinda bir satis

iligkisi dogurmaktadar.

Alm ve geri alim sozlesmelerinin konusunu Onalim hakkina konu bir
tasinmazin olusturmasi durumunda 6nalim olaymin gergeklesip gergeklesmeyecegi
tartismalidir. Bu haklarin kullanilmasi sonucunda dogan satis iliskisinin mi yoksa bu
haklarin dogdugu sozlesmelerin mi 6nalim olayinmi1 olusturdugu hususunda degisik

goriisler mevcuttur.

Oncelikle alimm hakkina deginecek olursak, alim hakkimi taniyan alim
sOzlesmesi ile Onalim olayr meydana gelmemektedir. Bu sdzlesme taginmazin
devrine iligskin degil, sadece bir alim hakki taninmasina iligkindir. Ancak alim hakki
kullanildiktan sonra, alim hakki sahibi ile bu hakki taniyan malik arasinda bir satim
iliskisi meydana geldiginde, onalim olayr da olusur ve 6nalim hakki sahibi yeni

malike kars1 hakkini kullanabilir®®*.

Gerialim hakki ise yukarida da belirttigimiz gibi satis sdzlesmesine ek olarak
yapilan bir so6zlesme ile tanindigindan, gerialim hakkinin taninmasi esnasinda zaten
bir satis sozlesmesi de yapilmaktadir. Dolayis1 ile tasinmazin miilkiyetinin nakli s6z

konusudur. Gerialim hakkinin tanindigi sézlesme 6nalim olayint olusturur. Bunun

388 Eren, a.g.m., s.113; Ayn1 yonde: Ayan, a.g.e., 5.392.

389 Sebiik, a.g.e., 5.25.

3% Nomer, a.g.e.,, s.20.

%91 Sebiik, a.g.e., 5.147; Feyzioglu, a.g.e., s. 120; Sipka, a.g.e., a.g.e., s. 84; Tekinay, a.g.e., 5.23.
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yaninda gerialim hakkinin kullanilmasi ile olusan satis s6zlesmesi de ayrica 6nalim

olaymi olusturur ve dnalim hakkinin kullanilmasina imkan saglar®®2,

XV.CEBRi ARTIRMAYLA SATIS

Bilindigi tizere 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in 6nalim hakkinin konusu
olan tasinmaz ya da payli miilkiyet payinin, bir satis akdi ya da satisa esdeger bir
isleme konu olmas1 gerekir. Burada bahsi gecen akitler malikin rizasi ile ve ivazl
olarak yapilan ve taginmazin devrine iliskin olan sozlesmelerdir. Cebri artirmayla
gerceklestirilen satis ise Borglar Hukuku anlaminda bir s6zlesme olmayip, resmi
makamlar tarafindan yapilan bir islem niteligindedir®®.

TBK m.240/2 ve TMK m.733/1’de 6nalim hakkinin cebri artirma yoluyla
kullanilamayacag agik¢a diizenlenmistir. Bu diizenlemeden 6nce bu konu doktrinde
tartisilmaktaydi. Baskin goriis cebri artirmayla satis iizerine Onalim hakkinin

kullanilamayacagmi kabul etmekteydi®®,

Yargitay Onceki kararlarinda cebri
artirmayla satisin 6nalim hakkinin kullanilmasina imkan verecegi yoniinde kararlar
verirken 29.11.1939 tarih ve 57/17 sayili Igtihad1 Birlestirme karar1 ile de cebri
artirmayla satisgta  onalim hakkmin kullanilamayacagi kabul edilmistir®®®. Bu
donemde oOnalim hakkinin kullanilamama sebebi olarak, cebri artirmayla satisin
Oonalim olaymni olusturacak tarzda malikin iradesine dayanan bir satis sozlesmesi
olmadig1 belirtilmistir. Bunun yaninda cebri artirmayla satisin amacinin, taginmazin
olabildigince yiiksek fiyata satilmasi ve alacaklilarin olabildigince cok tatmin
edilmesi oldugu ve cebri artirmayla satisin 6nalim hakkinin kullanilmasina imkan

vermesi halinde alicilarin taginmazi almak konusunda tereddiit edecekleri ve bu

sebeple cebri artirmayla satisin amacina ulasamayacagi da belirtilmistir®®. Bunun

392 Tekinay, a.g.e., 5.23, dn.15.

393 Tandogan, a.g.e., s. 306; Mithat Sancar, “Cebri Artirma Yoluyla Satimlarda Onalim Hakkina
fliskin Bir Yargitay Karar1”, Yargitay Dergisi, Ocak-Nisan 1987, C.13,S.1-2,5.76.

% Feyzioglu, a.g.e., s. 253; Sancar, a.g.e., s.76; Tekinay, a.g.e., s. 25; Ozenli, a.g.e., 5.99; Giirsoy,
Eren, Cansel, a.g.e., s. 616; Ayan, a.g.m., s.341.

39 “Jera Kanunununa tevfik edilmiyen ihtiyari artirmalarin hepsi hakkinda siif'anin umumi hiikiimleri
ayniyla cereyan eder. Bundan dolayi o gibi aleni ve ihtiyari miizayedelerde de zikri gecen usuliin 572.
maddesi hiikmii tatbik olunamaz.” YIBK 29.11.1939T., 1938/17E., 1939/57 K. (Kazanci Ictihat
Programi-Erigim Tarihi: 9.4.2019).

3% Sancar, a.g.e., 5.76-77; Feyziogluy, a.g.e., 253.
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yaninda cebri artirmayla satigin aleni olmasi sebebiyle 6nalim hakk: sahibi de dahil
herkesin artirmaya katilabilecegi bu sebeple 6nalim hakki sahibinin taginmazi alma
yoniinde iradesi varsa artirmaya katilarak tagsinmaza malik olabilecegi, bu sebeple de

bir hak kaybina ugramayacagi kabul edilmistir®®’.

fcra Iflas Kanunu’nun 134. maddesinde ihalenin feshini tapu sicilindeki
ilgililerin de isteyebilecegi belirtilmistir. Bu sebeple payli miilkiyette pay1 satilmayan
diger pay sahipleri ya da serh edilmis 6nalim hakki bulunan hak sahipleri her ne
kadar cebri artirmayla satisa karsi Oonalim haklarini kullanamasalar da ihalenin

feshini ihale tarihinden itibaren yedi giin i¢inde talep edebilirler.

Yukarida da belirttigimiz gibi TMK ve TBK ile getirilen diizenlemelerle cebri
artirmanin  hem yasal o6nalim hakki hem de sozlesmesel Onalim hakkinin
kullanilmasma imkan Vermeyecegi kanunlarla hiikiim altina alinmistir. Isvigre
hukukunda ise hukukumuzdan farkli olarak s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin
cebri artirmayla satista kullanilamayacagi; yasal 6nalim hakkinin ise cebri artirmada
sadece ilk ihale edilen kisiye karst olmak iizere kullanilabilecegi kabul

edilmektedir3®,

XVI.ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi, tanimi1 kanunda yer alan sézlesme
tiplerinden bir1 degildir. Doktrinde bu sozlesmenin tanimi degisik sekillerde
yapiliyor olsa da genel itibariyle arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi, arsa payi
sahibinin arsanin belli paylarinin miilkiyetini, miiteahhidin bu arsa iizerinde insa
edecegi binanin belli boliimlerini kendisine teslim etmesi karsiliginda devretmeyi

taahhiit etmesi seklinde tanimlanabilir>®°.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine, paylt miilkiyete tabi taginmazin
konu olmas1 da miimkiindiir. Boyle bir durumda diger paydaslarin 6nalim hakkini

kullanmasinin miimkiin olup olmadig biiyiik 6nem arz eder.

397 Feyzioglu, a.g.e., s..253;Sancar, a.g.e. s.77, Erdogan, a.g.e., s. 661.

38 Kirca, a.g.m., s. 1187.

39 Hasan Erman, Arsa Payr Karsih@ insaat Sozlesmesi, Istanbul, Der Yaymlari, 3. Basim, 2010,
s.1.
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Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinde, arsa sahibinin arsa payini devri,
esasen bedel niteligindedir. TBK m.479 geregi bu bedel, eserin yani miiteahhidin
yaptig1 binadaki belli boliimlerin teslimi aninda talep edilebilecektir. Fakat
uygulamada arsa payi sahibi, karsiliginda bagimsiz boliim almak kaydiyla insaat

tamamlanmadan dnce, belirli paylar1 miiteahhide avans niteliginde devretmektedir®.

Pay devirlerinin avans niteliginde oldugu Yargitay kararlarinda da istikrarl
bir sekilde kabul edilmektedir*®*. Hatta bu devirlerin gegici bir intikal niteliginde

oldugu, ayni hak kazandirmayacagi da bu kararlarda belirtilmektedir.

Buradaki finans saglama amaciyla yapilan devirlerin ger¢ek bir devir
olmadigi, insaatin tam olarak yapilmasi halinde devrin gegerlilik kazanacagi da
belirtilmektedir’®2, Bu devirlerin satis amagli olmadigi, kendisine devredilmesi
taahhiit edilen bagimsiz boliim karsiligi ev sahibi olabilme amaci dogrultusunda
yapildigi da kabul edilmektedir*®. Hal bdyle olunca 6nalim olaymin meydana

geldigi de kabul edilemeyecektir®®,

XVII.LKAT MULKIYETINE TABI BAGIMSIZ BOLUMLERIN VE

KAT IRTIFAKININ SATIMI

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 8. maddesinde, “Kat miilkiyeti
kurulmug bir gayrimenkuliin bagimsiz béliimlerinden birinin veya kat irtifak
baglanmig arsa payimin satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakk

sahiplerinin oncelikle satin alma hakki yoktur.” hikmi ile kat irtifakli arsa pay1 ya

40 Cevdet Yavuz, “Arsa Payr Karsihig1 Insaat Sézlesmesinde Yasal Onalim Hakkmin Kullanilmasi
Sonucuna Dair Goriisler”, istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.8, C.4, 2017,
s.121.

0 “Kararlihk kazanan Dairemiz ictihatlarina gore, arsa sahipleri teslimden evvel isin finansinda
kolaylik saglamak iizere yiikleniciye bir kisim pay devri yapmigsa bu devir "avans" niteligindedir. Bu
paymn devredilmis olmasi ne yiikleniciye ve ne de yiikleniciden bu paylar: satin alan 3. kisilere eser
bedeline hak kazanilmadigindan ayni bir hak saglamaz.” Y. 15. H.D. E. 2003/6241 K. 2004/3055 T.
1.6.2004; aym yonde: Y.15.HD, 4.3.2005 T, 2004/3299 E., 2005/1234 K.; Y.15.HD., 5.4.2004 T,
2003/5340 E., 2004/1910 K. (Y.15.HD, 4.3.2005 T, 2004/3299 E., 2005/1234 K.; Y.15.HD., 5.4.2004
T, 2003/5340 E., 2004/1910 K. (Yavuz, a.g.m., 5.121, dn.34)

402 YHGK, 2.6.2010 T., 2010/6-341 E., 2010/346 K. (Yavuz, a.g.m., s.121, dn.38)

403 Yavuz, a.g.m., s.123-124.

404 Ayan, a.g.e., s.390; Yavuz, a.g.m., s.127.
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da kat miilkiyeti kurulmus olan tasinmaz bagimsiz boliimiiniin satim1 halinde 6nalim

hakkinin kullanilamayacagi diizenlenmistir.

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz bir boliim adindan da anlasilacag: iizere
bagimsiz bir miilkiyettir. Her bagimsiz boliim farkli numaralar alarak kat miilkiyeti
kiitiigiine ayr1 ayr1 kaydedilir®®. Bu sebeple kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliim
sahiplerinden birinin boliimiinii satmasi halinde, diger kat maliklerinin 6nalim
hakkini kullanamamasi gayet dogal bir durumdur. Kat Miilkiyeti Kanunu ile bu
durum da kanun hiikmii haline getirilmistir. Kanundaki ilk diizenlemede sadece kat
miilkiyetli bagimsiz boliim i¢in getirilmis olan bu hiikiim, Sonraki bir diizenlemeyle
kat irtifakli arsa pay1 i¢in de getirilmistir. Bu sebeple kat miilkiyetine gecilmeden
pay1 lizerinde kat irtifaki bulunan paydaglardan birinin paymin satilmasi halinde de

diger irtifak hakki sahipleri onalim hakk: kullanamazlar.

KMK m.8’in son fikrasinda bu hiikmiin aksine sézlesme diizenlenebilecegi
belirtilmistir. Yani kat malikleri ya da kat irtifaki1 sahipleri, bagimsiz boliimlerini ya
da paylarmmi satmalar1 halinde Onalim hakk: kullanilabilmesine dair sozlesme
yapabilirler. Bu sézlesmenin seklinin ne olacagi kanunda belirtilmemistir. Tekinay,
bu sozlesmenin kat miilkiyetini kuran sdzlesmenin sekline tabi olmayacagini, alelade
yazili seklin yeterli olacagini ve tigiincii kisilere karsi ileri siirtilebilmesi i¢in sekli her

ne olursa olsun tapuya serh verilmesi gerektigini belirtmistir*®.

Bu konuya iliskin hiikmiin ikinci fikrasinda ise bagimsiz boliimiin birden
fazla paydasi bulunmasi halinde 6nalim hakkinin kullanilmasinin miimkiin oldugu
belirtilmistir. Bu hiikim TMK m.732’nin bir tezahiiridiir. KMK’da bdyle bir
diizenleme olmasa dahi kat miilkiyeti kurulmus bagimsiz bir boliimdeki paydaslarin
Oonalim hakki olacakti. Zira TMK m.704’e gore kat miilkiyetine tabi bagimsiz bir
boliim de tasinmaz hiikmiindedir ve bu bagimsiz tasinmaz iizerinde payli miilkiyet
olmasi halinde paydaslarin 6nalim hakkini kullanabilmesi tabiidir. Ancak burada
onem arz eden husus maddenin sonunda sézlesmeyle aksinin kararlastirilabileceginin
belirtilmesidir. Zira sadece TMK’daki yasal 6nalim hakkina gore hareket ediliyor

olsaydi bu miimkiin olmayacakti. KMK’daki 6nalim hakki diizenlemesi ile bagimsiz

405 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s.137.
408 Tekinay, a.g.e., 5.44.
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boliim iizerinde birden ¢ok paydasin miilkiyet hakkinin bulunmasi durumunda, bu
paydaslarin ~ 6nalim  hakkinin  bulunmayacagma  dair  bir  sozlesme

diizenleyebileceklerdir.

XVI111.ONALIM HAKKINDAN FERAGAT EDILMIiS OLMASI

Onalim hakkinin kullanilamayacag: hallerden biri de énalim hakkindan
feragat edilmis olmasidir. Onalim hakkindan feragat, mutlak veya nispi nitelikte
olabilir. Mutlak feragatte, 6nalim hakki sahibi, biitiin satislar agisindan 6nalim
hakkindan vazgecmekte iken nispi feragat, belirli bir satis i¢in yapilan feragattir®®’.
Nispi feragate onalim hakkinin kullanilmasindan feragat, mutlak feragate ise 6nalim

hakkindan feragat de denilmektedir?®®,

Onalim hakkindan feragat de énalim hakkmin kullanilmasindan feragat de
yetkili kisilerce yapilmalidir. Yetkisiz kisilerce yapilan feragat, énalim hakkinin

409

kullanilmasini etkilemeyecektir™. Ayrica, Yargitay feragat i¢in vekaletnamede 6zel

yetki aradigindan 6zel olarak yetkilendirilmedik¢e 6nalim hakkindan feragat hiikiim

dogurmayacaktir°,

A. Mutlak Feragat

TMK m.733/2 hiikmiinde énalim hakkindan feragat “Onalim hakkindan
feragatin resmi sekilde yapiimast ve tapu kiitiigiine serh verilmesi gerekir.” denilerek
diizenlenmistir. Bu hiikkme gore biitiin satislar i¢in yapilan mutlak feragat, resmi
sekilde yapilmali, tapuya serh verilmelidir. Buradaki resmi sekil, gegerlilik sarti

oldugundan bu sekle uyulmayarak yapilan feragatler hiikiim dogurmaz*.

407 Hatemi, Serozan, Arpac, a.g.e., s.613; Sipka, a.g.e., s.111; Ayan, a.g.m., 5.345.

408 Kirca, a.g.m., s.1188; Tekinay, a.g.., s.63; nispi feragate 6nalim hakkinin kullamlmasindan
vazgecme denilmesi gerektigi yoniinde: Sirmen, a.g.e., s.425.

409 Ayan, a.g.m., s.345.

40« vekil Osman'in almis oldugu vekaletnamede suf'a hakkinda feragat etmeye yetki verilmemistir.
Yetkisiz vekilin vermis oldugu feragatname davacyr baglamaz.” Y.6. H.D. E. 1987/15356 K.
1988/3300 T. 4.3.1988 (Kazanci Igtihat Progran, Erisim Tarihi: 9.4.2019)

41 Feyzioglu, a.g.e., 5.438, Ozenli, a.g.e., s.113.
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Onalim hakkindan mutlak feragatte, onalim hakki tamamen ortadan
kalkmaktadir ve ileride yapilacak herhangi bir satista Onalim hakki

kullanilamayacaktir*'?,

Onalim hakkindan feragatte bir sdzlesme sz konusudur. Onalim hakki
sahibinin 6nalim borg¢lusu ile resmi sekilde yapacagi bu sézlesme ile haktan feragat
edilecek ve bu sozlesme tapuya serh verilecektir. Bu resmi sekil sartin1 yerine
getirecek olan makam noterlerdir*®. Onalim hakkindan feragatte, kanundan dogan
bir miilkiyet kisitlamasinin kaldirilmast s6z konusu oldugundan resmi sekilde

yapilmasinin isabetli oldugu yéniinde goriislerin®*

yaninda, yenilik doguran bir
haktan feragat i¢in tek tarafli bir beyanin yeterli olmamasi ve resmi bir s6zlesme
yapmak zorunda olunmasinin yerinde olmadigi, feragat yapilmasinin zaten diger
paydaslarin isine yarayacagi ve bu sebeple bu seklin kimi korumaya calistiginin

anlasilamadigini belirten goriisler de mevcuttur?®,

Onalim hakkindan feragat icin yapilan resmi sdzlesmenin serh edilmesi de
sthhat sartidir ve feragat sozlesmesi serh edilmedikce hiikiim dogurmayacaktir®!®,
Serhin ne kadar siire etkili olacagini taraflar serh anlagmasinda diizenleyebilirler ve
bu serh, feragat eden paydasin kiilli ve ciizi haleflerinin de feragatle bagli olmalarini
saglar*'’. Feragatin serh edilmesi yoluyla gegerlilik kazanacak olmas1 da doktrinde
elestirilmistir. Bu ydnde, kanun koyucu tarafindan mehaz Isvicre Medeni
Kanunu’ndaki ilgili maddenin yanlis yorumlanarak hiikiim haline getirildigi, mehaz
kanunda serhin gegerlilik sart1 sayilmadigi, Tiirk hukukunda da 6nalim hakkindan
serh edilmesinin gecerlilik sartt olmamas1 gerektigi, ancak taraflarca anlasilmasi

halinde serh edilebilecegi seklinde bir diizenleme olmasi gerektigi belirtilmektedir®'®,

Tiim 6nalim olaylarma karsi 6nalim hakkindan feragat edilebilecegi gibi
yine heniiz 6nalim olayr dogmadan, belli 6nalim olaylarina kars1 ya da belli kisilere

karsi 6nalim hakkinin kullanilmayacagina iligkin yani 6nalim hakkinin igerigini

412 Tekinay, a.g.e., 5.63.

413 Kirkbesoglu, a.g.e., s.121.

414 Sirmen, a.g.e., s.424.

415 Buz, a.g.e., 5.431.

416 Ayan, a.g.m., s.345; Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler,
Istanbul, Vedat Kitapcilik, Birinci Basidan Ikinci Tipki Basi, 2007, s.148.

417 Giimiis, Yeni Serhler, s.150.

418 Giimiis, Yeni Serhler, s.149.
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degistirecek nitelikte bir sozlesme yapmak da miimkiindiir. Boyle bir s6zlesme de

resmi sekilde yapilmal ve tapu kiitiigiine serh verilmelidir®!®.

B. Nispi Feragat

Onalim hakkinin kullanilmasindan feragat ise TMK m.733/2’nin devaminda
“Belirli bir satista onalim hakkini kullanmaktan vazge¢cme, yazili sekle tabidir ve
satistan once veya sonra yapilabilir.” seklinde diizenlemistir. Sadece belirli bir
Onalim olay1 agisindan 6nalim hakkindan vazgegme icin tek tarafli ve adi yazili bir
beyan yeterlidir*?°. Bu vazge¢me, 6nalim olaymi olusturan islemin yapilmasindan
once ya da sonra yapilabilir ve sadece bu islem acisindan 6nalim hakkindan

vazge¢me anlamina gelip sonraki satislarda kullanilmasina engel olusturmaz*?.

Nispi feragatte serh edilme sarti bulunmamaktadir. Kanunda yer alan bir
miilkiyet hakkinin kisitlamasi olan bir hakkin tamamen ortadan kaldirilmasi so6z

konusu olmadigindan, ne resmi sekil ne de serh edilme sart1 aranmaktadir®??,

Buradaki gecerlilik sart1 olan yazililik sartt da doktrinde bazi yazarlarca
elestirilmektedir. Bu dogrultuda, kullanilip kullanilmamasi tamamen sahibinin
iradesinde olan yenilik doguran bir haktan feragatin yazili sekilde yapilmak zorunda

olmasinin hakkin mahiyetine aykir1 oldugu belirtilmektedir®?.

Onalim davasi agildiktan sonra davadan feragat etmek de miimkiindiir. Ancak
boyle bir durumda o6nalim hakkindan degil, davadan feragat hiikiimlerine gore
hareket edilmeli ve HMK uyarinca davadan feragat edilmelidir. Zira dava agmakla
onalim hakki zaten kullanilmistir. Bu sebeple hakki kullanmaktan feragat artik s6z

424

konusu olamayacaktir**. HMK m. 307’ye gore feragat davacinin talep sonucundan

419 Sirmen, a.g.e., 5.424.

420 Qypka, a.g.e., 5.165; Sirmen, a.g.e., 5.425; nispi feragatin de sdzlesme seklinde yapilmas: yoniinde:
Gilimiis, Yeni Serhler, 5.147; Tekinay, a.g.e., .63.

42! Tekinay, a.g.e., s.63.

422 Sirmen, a.g.e., 5.425.

423 Buz, a.g.e., s.431.

424 “Kanuni siire icinde sufa hakki kullanilarak dava acildiktan sonra artik dava ile sona ermis olan
sufa hakkinin kullanilmasindan feragat bahis konusu olamaywp davadan feragat olacagina gore bu
durumda uygulanacak hiikiim; Medeni hiikiimleri degil tabiatiyle usul hiikiimleridir.” YIBK, T.
16.5.1951 E. 1949/19 K. 1951/3 (Lexpera, Erisim Tarihi: 9.4.2019); Ozenli, a.g.e., s.116; Akalp
Demirtabak, a.g.e., s.113.
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kismen veya tamamen vazgegmesidir. Devamindaki hiikiimlerde ise feragatin
dilekgeyle veya yargilama sirasinda sozlii olarak yapilabilecegi diizenlenmistir.
Feragatin hiikiim dogurmasi karsi tarafin ya da mahkemenin muvafakatine bagh

degildir.

XIX.DOSTLUK SATISLARI

Dostluk satislari, tasinmazin az bir bedel karsiliginda, kisisel olarak 6nem
tagiyan bir sahsa (evlat, akraba ya da tanidik gibi) satilmasidir. Boyle durumlarda,
satistan ¢ok miras ya da bagislama gibi amaglar giidiilmektedir*?®. Bu sozlesmeler

icin karma bagislama s6zlesmelerinin 6zel bir gériiniimii oldugu s6ylenebilir.

Her ne kadar az bir bedelle satis yapilmis olsa da, goriiniirde bir satis
sOzlesmesi yer aldigindan, bu durumun 6nalim olayini olusturup olusturmayacagi

426 “miisterek miilkiin

tartisma konusu iken, Yargitay Ictihadi Birlestirme kararinda
hissedarimin hissesini kart ve kocaya, eviada veya akrabaya temlik etmesi halinde
seklen satiy akdi bulunsa bile gercekte satistan gayri diistinceyle miras hukukuna
iliskin amacgla veya bagislama amaciyla yapilan temliklerde sufa hakkinin cereyan
etmeyecegi” ifade edilmistir. Bu igtihadi birlestirme karari, her ne kadar yasal 6nalim

hakkina iliskin olsa da sézlesmesel nalim hakki bakimindan da gegerlidir®?’.

Elbette ki diisik bedelle yapilan her satis dostluk satis1 olarak
degerlendirilemez. Ornegin; tapuda daha az har¢ 6demek icin bedelin az gosterildigi
satislar, dostluk satis1 gibi degerlendirilmeyecektir®?®. Burada énemli olan tasinmazi
devreden i¢in karsi tarafin tasidig1 kisisel 6nem ve bagislama ya da miras amacinin
olup olmamasidir. Dolayis1 ile dostluk satiginin varligindan séz edebilmek igin
kigilerin yakinlik derecelerine de bakilarak her somut olay acgisindan ayri

degerlendirme yapilarak karar verilmelidir.

Bunun yaninda es, akraba ya da evlada yapilan her satista da muvazaa

oldugu sdylenemez. Bir kisi gercekten de tasinmazini akrabasi ya da evladina

425 Feyzioglu, a.g.e., s 244.

426 YIBK, T. 27.03.1957, E.1957/12, K. 1957/2, R.G: 21.08.1957 T. S.9687.
427 Sirmen, a.g.e., 5.463, dn.557.

428 Feyzioglu, a.g.e., s.244; Sebiik, a.g.e., s.81.
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satabilir. Boyle bir durumda ise satisin ese, evlada ya da akrabaya yapilmasi

sebebiyle 6nalim olaymin olusmayacagi soylenemez*?°.

Bir goriise®® gore bu
durumda da 6nalim hakki sahibi, hakkini kullanabilecek ve bedel olarak da 6n aliml

payin satis tarihi itibariyle saptanacak gercek bedeli 6deyecektir.

429 Sipka, a.g.e., 5. 99; Y. 6. HD. 20.03.1995 T. 2783E./ 2986K. (Kiligoglu, a.g.e., s. 66- 67)
430 Erdogan, a.g.e, 5.659.
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SONUC

Onalim hakki, iliskin oldugu malin satilmasi halinde kullanilabilen, hak
sahibine satis sOzlesmesine konu olan bu malin kendisine devrini isteme yetkisi

veren, kanundan veya sézlesmeden dogan yenilik doguran bir haktir.

Kanundan dogan 6nalim hakki TMK’da tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalar
baslig1 altinda diizenlenmis olup payli miilkiyetin s6z konusu oldugu taginmazlarda,
payin diger paydaslar disinda bir kimseye satilmasi halinde, diger paydaslara paymn

alicisi olabilme yetkisi verir.

Sozlesmeden dogan onalim hakki ise sozlesme ile taninan, sdzlesmenin
konusu olan malin iigiincii bir kisiye satilmasi veya satisa esdeger bir isleme tabi
tutulmasi durumunda kullanilabilir. S6zlesmesel 6nalim hakk: genellikle taginmazlar

icin taniniyor olsa da taginirlarin da 6nalim sézlesmesine konu olmas1 miimkiindiir.

Onalim hakki, hakkin konusu olan mala iliskin kurulan satis veya satisa
esdeger islemin 6nalim hakki sahibine noter araciligiyla bildirilmesinden itibaren {i¢
ay icinde ve her halde s6z konusu islemin kurulmasindan itibaren iki yil i¢inde
kullanilmalhdir. Ug aylhk siire asgari, iki yillik siire ise azami siire olarak

adlandirilmakta olup bu siireler hak diisiirticii siirelerdir.

Onalim hakki yukarida belirtilen siireler igerisinde dava yoluyla
kullanilmalidir. Kural olarak yenilik doguran haklarin karsi tarafa varmasi gereken
bir beyanla kullanilmasi miimkiinken kanun koyucu 6nalim hakkinin dava yoluyla

kullanilmas1 sartin1 getirmistir.

S6z konusu dava, malin dava tarithinde maliki goziiken kisiye karsi
acilmalidir. Burada belirtmemiz gereken onemli bir husus da sézlesmesel onalim
hakkinda, hakkin yeni malik olan iigiincii kisiye kars1 kullanilabilmesi i¢in 6nalim
sOzlesmesinin tapu siciline serh edilmis olmas1 gerekliligidir. Aksi takdirde 6nalim

hakki, hakk: taniyan 6nalim bor¢lusu disindaki bir kimseye kars1 kullanilamaz.

Onalim hakkinin kullanilmasi igin &n kosul olan satis ya da satisa esdeger
islemlere genel olarak dnalim olayr denilmektedir. Onalim hakkinimn kullanilmasi igin

gerceklesmesi gereken bu islemleri neler olabilecegi bastan sinirli olarak sayilamaz.
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Her somut olay kendi sartlar1 ¢ercevesinde incelenmeli ve 6nalim olay1 olusturup

olusturmadigina karar verilmelidir.

Genel olarak 6nalim olayini olusturan islemin ivazli, iradi, 6nalim hakkina
konu malin devri sonucunu doguran islemler oldugu kabul edilmektedir. Bu
dogrultuda satis sozlesmesi, ihtiyari artirma ile satis, ifa yerini tutan eda
dogrultusunda yapilan devirler gibi islemler 6nalim olay1 sayilmaktadir. Onalim
hakkinin kullanilabilmesi i¢in 6nalim olayini olusturan bu islemlerin gegerli olmasi

gerekir. Gegersiz bir islem 6nalim hakkinin kullanilmasina imkéan vermez.

Yasal onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in paymn paydaslar disinda bir
kisiye satilmasi gerekir. Yani paydaslardan birine yapilan satis Onalim olaymni
olusturmaz. TBK m.240’da taginmazin, mirasin paylagiminda mirascilardan birine
Ozglilenmesi, cebri artirma yoluyla satisi ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve
bunlara benzer amaclarla edinilmesi hallerinde énalim hakkinin kullanilamayacagi
belirtilmistir. Yine TMK m.733’de cebri artirmayla satiglarda 6nalim hakkinin
kullanilamayacag1 acgikca belirtilmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore bagimsiz bir
boliimiin satilmasi durumunda diger kat maliklerinin 6nalim hakki bulunmamaktadir.
Ayrica 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in haktan feragat edilmemis olmalidir. Bu
hususlar disinda bazi islemlerin 6nalim hakkimin kullanilmasma imkén verip

vermedigi doktrinde tartisiimaktadir.

Oncelikle ivazli, iradi bir islem olarak trampa sdzlesmelerinin énalim olay1
olarak kabul edilip edilmeyecegi konusu onem arz etmektedir. Cogunluga gore
trampa sozlesmesinin 6nalim olaymi olusturmayacagi kabul edilmektedir. Bunun
sebebi olarak trampa s6zlesmesinde malin karsilig1 olarak bir bedel degil bir baska
malin veriliyor olmasi gosterilmektedir. Bunun disinda, uygulamada tasinmaz satis
vaadinin yerine getirilmemesi durumunda vaad alacaklisinin agtigi dava ile
tasinmazin miilkiyetini kazamiyor olmasinin, tasmmmaz satis vaadinin satig
sozlesmesinden farkini ortadan kaldirdig1 gerekcesiyle tasinmaz satis vaadinin de
Oonalim olay1 olarak sayilmasi gerektigi goriisii baz1 yazarlarca savunulmaktadir.
Buna karsilik uygulamada tasinmaz satis vaadi, dogrudan tasinmazin miilkiyetinin

devrine iliskin bir islem olmadigindan 6nalim olay1 olarak kabul edilmemektedir.
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Yine alim sozlesmeleri de, sozlesmenin konusu olan malin miilkiyetinin devrine
iliskin olmay1p sadece alim alacaklisina ileride tek tarafli bir irade beyaniyla malin
alict1 olabilme yetkisi tanidigindan satis sozlesmesine esdeger olarak kabul
edilmemektedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde ise arsa paymin devri,
miiteahhide avans verme niteliginde olup sézlesmenin sonucunda bir konut elde etme
amaci tagidigindan Yargitay kararlarinda satisa esdeger kabul edilmemis onalim

hakkinin kullanilmasina imkan saglamayacagi kabul edilmistir.

Yukarida sayilan sozlesme tiplerinin satisa esdeger olarak kabul edilmemesi
yaninda bazi satis sozlesmelerinin de 6nalim olaymi olusturamayacagi yoniinde
Yargitay kararlar1 mevcuttur. Oncelikle yasal 6nalim hakkinin konusu olan payl
miilkiyetlerde, paydaslarin kullanimima 6zgiilenmis paylarinin olmasi durumunda,
onalim hakkimin kullanilmasinin diiriistliige aykiri oldugu ve bu sebeple 6nalim
hakkinin kullanilamayacagi kabul edilmektedir. Bunun yaninda, satisin ese, evlada,
akrabaya yapilmasi halinde bagislama ya da miras hukukuna iligkin bir amag tasidigi
gerekcesiyle yine onalim olaymin olusmayacagi kabul edilmektedir. Ayrica dnalim
hakkinin kullanilmasinin diirtistlitk kuralina aykiri oldugu diger durumlarda da

onalim hakki kullanilamayacaktir.
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