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1 Temmuz 2012de yiiriirliige giren Tiirk Borglar Kanunu énceki Borglar Kanu-
nuna ek olarak bircok yeni hiikiim getirmis bulunmakreadir. Yapilan degisiklikler,
hem mevcut Yargitay igtihatlart ve ilmi tarugmalarin kanun maddesi seklinde
devsirilmesi hem de kanunda 6nceden hi¢ bulunmayan yeni hiikiimlerin getiril-
mesi seklinde olmustur.

Saus iliskisi doguran haklar ve 6zellikle $nalim hakkina iligkin hiikiimler de 6098
sayilit Tirk Bor¢lar Kanununun 238 ila 242. maddeleri arasinda ilk defa yer al-
mugtr. Diizenlemeyle bu haklara iligkin farkli yeniliklere yer verilmistir. Bun-
lardan ilki; 6nalim (suf’a), geri alim (vefa) ve alim (igtira) haklarinin en ¢ok 10
yillik siire i¢in kararlasturilabilecegine iliskin diizenlemedir. Béylece bu tiir haklar
icin bir iist siire sinurt getirilmistir (TBK. m. 238). Bir diger yenilik, sézlesme-
den dogan 6nalim (suf’a), geri alim (vefa) ve alim (istira) haklarinin aksine bir
anlagma olmadikea devredilemeyecegi, ancak miras yoluyla gegebilecegine iligkin
diizenlemedir. $ayet sdzlesme ile bu haklarin devredilebilecegi kararlagtirilmis ise
devir isleminin hakkin kurulmasi i¢in 6ngoriilen sekilde yapilmasi gerektigi ifade
edilmistir (TBK. m. 239/1I).

Tiirk Borglar Kanunundaki diizenlemeden evvel énalim hakk: sadece satig s6z-
lesmelerinde kullanilabilmekteydi. Yeni getirilen hiikiimle ‘tasinmazin satisr ya
da ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii islem” ile aruk 6nalim hakk: kulla-
nilabilecektir (TBK. m. 240/I). Maddenin ikinci fikrasinda ise dnalim hakkinin
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kullanilamayacag; haller diizenlenmistir. Buna gére, tastnmazin, mirasin payla-
stlmast kapsaminda mirascilardan birine 8zgiilenmesi, cebri artirma yoluyla satist
ve kamusal yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi amaciyla kazanilmas: hallerinde
6nalim hakki: kullanilamaz (TBK. m. 240/1I).

Tiirk Borglar Kanununda saticinin veya alicinin tasinmaz satis szlesmesinin ya-
pildigini ve icerigini, noter araciligiyla 6nalim hakki sahibine bildirmek zorun-
da oldugu (TBK. m. 241/I); 6nalim hakki: kullanildiktan sonra satis sézlesmesi
ortadan kaldirilir veya alicinin sahsindan kaynaklanan sebeplerle onaylanmazsa
bu durumun 6nalim hakki sahibine kargi ileri stirtilemeyecegi (TBK. m. 241/1I)
ve aksi kararlasturilmadik¢a 6nalim hakk: sahibinin taginmazi, saticinin ii¢iin-
cii kisiyle yaptig1 satsin kosullari gercevesinde kazanacag belirtilmistir (TBK.
m. 241/111). Tiirk Borglar Kanununun tek fikradan olusan 242. maddesinde ise
onalim hakkinin kullanilmasina yer verilmistir. Buna gére onalim hakk: ancak
dava agilarak kullanilabilecektir (TBK. m. 242).

Bu calismada 6098 sayili kanun ile sats iliskisi doguran haklar ve 6zellikle 6na-
lim hakkina iliskin getirilen yenilikler Tiirk hukuku ve ilmi calismalar bakimin-
dan incelenip degerlendirilmistir.

Anahtar kelimeler: Borclar hukuku, Saus iliskisi, Onalim, Alim, Geri alim.

Abstract

‘The Turkish Code of Obligations which entered into force on July 1 2012 has
introduced many new provisions additional to the former Code of Obligations.
The amendments have been in gathering both the existing Supreme Court de-
cisions and scientific discussions and also bringing new provisions that hasn’t
existed before.

The provisions related with the rights on sale relation and right of pre-emption
have taken place in the Articles 238- 242 of the Turkish Code of Obligations
(TCO.) for the first time. Distinctive innovations have been included in the re-
gulation. The first one of these regulations; is that the right of pre-emption, right
of repurchase and right of purchase may be binding for a maximum period often
(10) years, in any event. Thus a time ceiling has been set (TCO. Art. 238). Unless
otherwise provided for under an agreement, a contractual right of pre-emption
may not be assigned; however, such rights may be inherited. It is stated that if
the assignment of these rights have been agreed by contract, then the transaction
of assignment should be made as contemplated for the establishment of the right

(TCO. Art. 239).

Before the regulations within the Turkish Code of Obligations, the right of
pre-emption could be used only in sales contracts. Together with the new regu-
lation, contractual right of pre-emption may be used “for real estate purchases
and transactions that are economically equivalent to sale” (TCO. Art. 240/1). In
paragraph 2 of the article; the terms where the usage of the right is not available
have been regulated. Hereunder, the right of pre-emption can not be used in;
allocation of the real estate to one of the inheritors under partition of the inhe-
ritance, sale of the real estate through forced bidding and acquisition of the real
estate for the purpose of execution of public liabilities (TCO. Art. 240/1I).

It is stated in the Turkish Code of Obligations that; the seller or the buyer of
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the real estate is obliged to deliver a notarised notification of sales contract and
the content to the holder of the right of pre-emption (TCO. Art. 241/1), if the
sales contract is withdrawn after the usage of right of pre-emption or if it is not
approved due to reasons generating from the buyer himself, this situation shall
not be held over the holder of the right of pre-emption (TCO. Art. 241/1I), and
unless agreed otherwise the holder of the right of pre-emption shall get the real
estate within the framework of the terms of the sale between the seller and the

third party (TCO. Art. 241/111).

In this study, the innovations introduced to the rights on sale relation and especi-
ally to the right of pre-emption by the Turkish Code of Obligations no. 6098 are
examined and assessed in terms of Turkish law and scientific studies.

Keywords: Law of Obligations, Sale relation, Pre-emption, Purchase, Repurc-
hase.

GIRis

Saus iliskisi doguran haklar ve ozellikle onalim hakkina iliskin hiikiimler
01.07.2012 tarihinde yiiriirlige giren 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun'® 238 ve
devam: maddelerinde diizenlenmistir. Bu hitkiimler 818 sayili 6nceki Bor¢lar Ka-
nununda yer almayan yeni bir diizenlemedir. Bu diizenlemeler Isvigre Borglar Ka-
nununun (IBK.) 1991 revizyonu? neticesinde 01.01.1994 tarihinde yurtirlige giren
216, 216a ila 216e maddelerine iliskin degisiklikler esas alinarak yapilmisur. Tiirk
Bor¢lar Kanununda yapilan bu diizenlemelerin ayni zamanda 4721 sayili Tirk Me-
deni Kanununda yer alan yasal 6nalima iliskin hiikiimlerle uyumluluk arz etmesi de
amaclanmusur. Bu ¢alismada Tiirk Borglar Kanununda yapilan degisiklikler ile Tiirk
Medeni Kanununda 6nalima iliskin hiikiimler ele alinip incelenmistir. Boylece 6na-
lima iligkin olarak her iki temel kanunda diizenlenen hitkiimler kiyaslanarak mevcut
farkliliklar ve benzerlikler ortaya konulmak suretiyle, uygulama agisindan ortaya ¢i-
kabilecek problemler tizerinde durulmustur.

L. Sats Iligkisi Doguran Haklar

Saug iligkisi doguran haklar TBK. m. 237/IT’ de belirtilmistir. Bunlar taginmaz
satig vaadi, 6nalim (suf’a), alim (istira) ve geri alim (vefa) haklaridir. Bu tiir haklar,
hak sahibinin muhataba yoneltecegi tek tarafli irade beyaniyla veya muhatap aleyhi-
ne acaca@! davayla, aralarinda bir saus iligkisinin kurulmasini saglarlar. Yani kurucu
yenilik doguran haklar kategorisinde degerlendirmek miimkiindiir. Yenilik doguran
haklar, hak sahibine tek tarafli bir irade beyaniyla icerigi ve sartlar1 6nceden tayin
ve tespit edilmis bir sozlesme kurma veya mevcut bir sozlesmenin siiresini uzatma
yetkisi vermektedir?.

1 RG.T 04.02.2011, S. 27836.

2 Konuya iligkin kanun Isvicre’ de 04.11.1991 tarihinde kabul edilerek 01.01.1994 tarihinde yii-
riirlige girmistir (AS 1993 1404; BBI 1988 III 953).

3 BAYGIN, Cem, Yeni Borglar Kanununun Satis Mliskisi Doguran Haklar Konusunda Getirdigi
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Onalim hakki, 6nalim hakkina konu olan sey, malik tarafindan iigiincii bir sahsa
satildig1 zaman onu, tek tarafli, yoneltilmesi ve varmasi gerekli bir irade agiklamast
ile (dava yoluyla%) oncelikle satin alabilme yetkisi veren yenilik dogurucu bir hakuir?.
Onalimcr (sef’i) adi verilen 6nalim hakki sahibi, tasinmaz {igiincii bir sahsa satldi-
ginda, tek tarafli bir irade beyaniyla, ayn1 satis kosullariyla tasinmazi 6ncelikle satin
alma hakkina sahiptir®.

Alim hakki, hak sahibine tek tarafli ve varmasi gerekli bir beyanla bir tasginmazin
alicist olabilme yetkisi veren yenilik dogurucu bir hakeir”. Alim hakki sahibi hakkini
kullaninca kendisi ile muhatap arasinda 6nceden kararlastirilan kosullarda bir tasin-
maz satis sozlesmesi kurulur. Tiirk hukukunda esas olarak alim hakkini diizenleyen
iki hitkiim vardir. Bunlardan ilki TMK. m. 736, ikincisi de TBK. m. 237’ dir. Ayri-
ca tapuya serh edilmesi miimkiin olan haklar1 belirleyen Tiirk Medeni Kanununun
1009. maddesinde de alim hakkindan bahsedilmistir®.

Geri alim hakkai ise, satictya, daha 6nce sattugi mali tek tarafli ve varmasi gerekli
bir irade beyaniyla sozlesmede 6ngoriilen sartlar gercevesinde tekrar geri alabilme

Diizenlemelere Genel Bir Bakis, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Mart- Nisan 2011, S. 79- 80,
s. 95 BUZ, Vedat, Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, s. 160.

4 Y. HGK. T 13.4.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244 “Onalim hakk: eskisi gibi irade bildirimi ile
degil ancak alicrya karsi dava acilarak kullanilabiliv. Bu hakkin dava disinda kullanilmas: olanatkl:
degildir. Onalim davas: yenilik doguran bir dava, karar: da yenilik doguran bir karardir” (Kazanc
Igtihat Programu).

5 YAVUZ, Cevdet/ ACAR, Faruk/ OZEN, Burak, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler),
6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 13. Baski, stanbul 2014,
s. 132; ERZURUMLUOGLU, Erzan, Sézlesmeler Hukuku, Ozel Borg Iligkileri, Ankara 2011,
s. 37; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku II, Miilkiyet, Genel Esaslar, Tasinmaz Miilkiyeti, Kat
Miilkiyeti, Devre Miilk, Tasinir Miilkiyeti, Konya 2014 (AYAN, Miilkiyet), s. 385; KISAGUN,
Adli, Suf’a Davalari, Ankara 1958 (KISAGUN, Suf’a), s. 7; KILICOGLU, Mustafa, Akdi ve
Kanuni Suf’a Davalari (Onalim), Ankara 1997, s. 15; OGUZMAN, Kemal/ SELiQi, Ozer,
Esya Hukuku, Zilyetlik- Tapu Sicili, Tasinmaz ve Tasinir Miilkiyeti, Kat Miilkiyeti, Sinirlt Ayni
Haklar, Istanbul 2002, 5. 399; ONDER, Ali Riza, Suf’a- Onalim, ABD, S. 2, Y. 1985, s. 280;
PULASLI, Hasan, Yargitay Kararlari Isiginda Suf’a Hakkinin Kullanilmasina {ligkin Bazi So-
runlar, TNBHD, S. 43, 15 Agustos 1984, s. 35; KIRCA, Cigdem, Onalim Hakk: Konusunda
Medeni Kanunda Degisiklikler, Prof. Dr. Omer Teoman’a 55. yas giinii Armagany, C. I, Istanbul
2002, s. 1179; SIPKA, Siikran Taman, Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki, Huku-
ki Niteligi ve Kullanma Kogullari, Istanbul 1994, s. 2; KULEY, M. Muin, Medeni Kanunda ve
Tatbikatunda Sif’a Hakki, Istanbul 1950, s. 8; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar,
Istanbul 2007, s. 54.

6 ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Zilyetlik, Tapu Sicili, Tasinmaz- Tasinir Miilkiyeti, Kat Miilkiyeti-
Devre Miilk (5711 Sayilt Kanun Degisikligiyle), Irtifak Haklari ve Rehin Haklar1, Ankara 2012,
s. 378; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 133; PULASLI, s. 35.

7 EREN, Fikret, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2014, s. 246 (EREN, Ozel Hiikiimler);
KISAGUN, Adli, Vefa ve Istira Haklari, AD, Y. 1961, S. 1- 12 (KISAGUN, Vefa), s. 736- 737;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, 5. 129; OGUZMANY/ SELICI, s. 395; AYAN, Miilkiyet, s. 429; OL-
GAG, 5. 245; ERZURUMLUOGLU, 5. 37; DEMIRBAS, s. 46.

8 AYAN, Miilkiyet, s. 429; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 129.
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yetkisi veren yenilik dogurucu bir haker’?. Bagka bir ifadeyle, geri alim hakkinda,
tasinmazini temlik eden malike alim (istira) hakk: taninmaktadir!®,

II. Tiirk Borglar Kanununda Satss iliskisi Doguran Haklara Iligkin Yeni
Diizenlemeler

A. Onalim, Alim ve Geri Alim Sézlesmesinin Sekli

Taginmazlarla ilgili alim, 6nalim ve geri alim sozlesmelerinin sekline iliskin dii-
zenleme TBK. m. 237/11 ve III’ de “Taginmaz satis: vaadi, geri alim ve alim sizles-
meleri, resmi sekilde diizenlenmedikge gecerli olmaz”, “Onalim sézlesmesinin gecerliligi,
yazilt sekilde yapilmas olmasina bagldir” seklinde hiikiim altina alinmigtir. Buna gore,
alim ve geri alim sézlesmelerinin gegerliligi resmi sekilde, onalim sozlesmesinin ge-
cerliligi ise yazili sekilde yapilmis olmasina baglidir'!. 237. maddenin Tiirk Borglar
Kanununun taginmaz satigina iliskin tiglincii ayirimdaki diizenleme yeri géz niine
alindiginda, resmi sekil zorunlulugunun taginmazlarla ilgili sézlesmeler icin gegerli
oldugu; buna karsilik tasinirlara iligkin alim ve geri alim sozlesmelerinde ise bir sekle
uyulmasinin zorunlu olmadig1 séylenebilir!?.

9 Y. 6. HD. 24.9.1974 T. ve 3617 E, 3993 sayilt kararinda, “...vefa hakki, saticya sattigt seyi,
bedeli karsiliginda ve tek tarafli irade ile geri alma hakki...” olarak tarif edilmektedir. (OLGAG,
s. 245); QETiNKAYA, Mehmet, Vefa Hakki ve Menkul Hitkmiinde Sayilan Taginmazlarda Hak-
kin Tesisi, AD, Y. 1970, S. 1- 12, s. 35; PAKSUT, Emin, Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
Inceleme ve Kararina Arz Olunan Vefa Hakki Davast, Dosya No: H. G. K. 1986/ 6- 188, Brosiir-
Cevap Dilekgesi,, s. 3; BERKI1, Sakir, Ayni Haklar, Miilkiyet, Miilkiyetten Gayri Ayni Haklar,
Rehin, Zilyetlik, Tapu Sicili, Ankara 1965, s. 53; ERZURUMLUOGLU, s. 37; YAVUZ/ ACAR/
OZEN, s. 131; DEMiRBAS, s. 47; ERTAS, s. 377; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 250.

10 AYAN, Miilkiye, s. 433; CETINKAYA, s. 35.

Taginmazlara iligkin alim ve geri alim sdzlesmelerinin gegerlilik arz etmesi igin resmi sekilde
diizenlenmesi gerektigi ifade edilmekle birlikte, kanunda 8ngériilen resmi seklin hangi makameca
diizenlenmesi gerektigi tartigmalidir. Tapu Kanunu m. 26 geregince resmi senedin tapu sicil me-
murunca diizenlenmesi gerektigi yolunda goriis bildiren yazarlar (TAN DOGAN, Haluk, Borglar
Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C. I/ 1, Istanbul 2008, s. 279; OGUZMAN/ SELICI, s. 396)
oldugu gibi bunun Noterlik Kanunu m. 60/ b.2’ den hareketle tapu sicil memurlarinin yani sira
noterlerce diizenlenmesi gerektigini savunan yazarlar da vardir (TEKINAY, S. Sulhi, Tasinmaz

Miilkiyetinin Takyitleri, I1/1, Istanbul 1988, s. 3); ERTAS, s. 376.

1 Ocak 1994 tarihinde yiiriirliige giren Isvigre Borglar Kanununun 216. maddesinin ilk fikra-
st herhangi bir degisiklige ugramamustir. Ancak IBK. m. 216/1L: “Gayrimenkulleri konu edinen
sattg vaatleri, onalim, alim ve geri alim sozlesmeleri ancak resmi sekilde yapilmuslarsa gecerli olur”
seklinde diizenlenmistir. Burada “Gayrimenkulleri konu edinen...” ibaresinin kullanilmis olmast
ozellikle menkul mallart konu edinen énalim, alim ve geri alim sézlesmelerinin diizenlenmeye-
cegi anlamini tasgtmamaktadir. Aksine hitkmiin menkul mallari konu edinen bu tiir sézlesmeler
bakimindan da kiyasen uygulanmasi gerektigi belirtilmistir (HELVACI, ilhan, Isvigre Borglar
Kanununun Sézlesmeden Dogan On-Alim, Alim ve Geri Alim Haklarina Iliskin Degisiklikleri
(1svi<;re Borglar Kanunu Madde 216/Fikra 2, Fikra 3, Madde 216a-216e), Milletleraras1 Hukuk
ve Milletlerarasi Ozel Hukuk Biilteni, C. 19, S. 1-2, Prof. Dr. Aysel Celikel'e Armagan, 1999-
2000, s. 400); BAYGIN, s. 10; AYAN, Miilkiyet, s. 420.

12
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Kanun koyucu alim ve geri alim haklarindan farkli olarak onalim sézlesmesi-
nin gegerliligini, adi yazili sekilde yapilmis olmasina baglamistir (TBK. m. 237/I1I).
Onalim s6zlesmelerinde adi yazili seklin yeterli sayilmasinin sebebi Isvigre hukukun-
da 6nalim sdzlesmelerinin genelde kira sozlesmelerine konulan bir kayit seklinde
yaptlmasidir'®. Oysa Tiirk hukukunda kira sozlesmelerinde kiractya dnalim hakk:
taninmasina iliskin bir uygulamanin neredeyse hi¢ mevcut olmadigs belirtilmekte-
dir'4. TBK. m. 237/11I hitkmii, IBK. m. 216/III’ de bizden farkli olarak “Sats bede-
linin onceden belirlenmedigi onalim sozlesmeleri yazily sekilde dabi gegerlidir” seklinde
diizenlenmistir. Hitkkiimde, sadece ‘6nalim bedelinin onceden belirlenmedigi” 5nalim
sozlesmelerinin adi yazili sekle bagli oldugu 6ngoriilmiistiir. Dolayistyla 6nalim soz-
lesmelerinin gekli, 6nalim bedelinin 6nceden belirlenmis olup olmamasina gore de-
gisiklik arz edecektir. Buna gore, bedelin 6nceden belirlenmedigi Adi onalim sozles-
meleri” adi yazili sekle (IBK. m. 216/111); bedelin sozlesmede belirlendigi “Nitelikli
(mevsuf) onalim sozlesmeleri” ise resmi sekle tabidir (IBK. m. 216/II)"5. Isvigre kanun
koyucusunun nitelikli 6nalim sozlesmesini resmi sekle tabi kilmaktaki amaci, adi
onalima oranla nitelikli 6nalim sézlesmesinde tasinmazin ekonomik (rayig) degeri-
nin tasginmaz maliki acisindan tehlike arz etmesidir. Zira adi 6nalim sézlesmesinde
hak sahibi bu hakkini; tastnmaz maliki ile {igiincii kisi alict arasinda kararlastirilan
bedeli 6deyerek kullanacakur. Bu ise satis sozlesmesinin yapildigt sirada tasinmazin
piyasa kosullarina uygun rayic¢ bedeli olacaktir. Ancak nitelikli 6nalim s6zlesmesinde
tasinmaz maliki daha 6nalim soézlesmesi kurulurken énalim bedeli belirlenmekte ve
kendisini pesinen bu bedelle baglamaktadir. Dolayistyla tasinmazin zamanla kiymet
kazanmasi sonucu taraflarin baglangicta belirledikleri nalim bedeli ekonomik hayat-
ta ortaya ¢tkan cesitli sebeplerle tasinmazin rayi¢c degerinin ¢ok altinda kalabilmekte-
dir. Bu sebeple nitelikli 6nalim sézlesmesinde tasinmaz malikini etraflica diisiinmeye
sevk etmek, ani bir sekilde karar vermesinin 6niine gegmek icin resmi seklin aranmast
daha isabetli olmustur'®. Béylece Isvigre hukukunda nitelikli 6nalim sézlesmesinin
gecerliligi icin aranan resmi seklin, Tiirk hukuku acisindan da kabul edilerek resmi
sekil sartina tabi kilinmasi tasinmaz malikinin lehine olarak yerinde bir diizenleme
olurdu diyebiliriz.

HESS, Urs, Basler Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Obligationenrecht I, Art 1-
529 OR, 4. Aufl. (Herausgeber: Heinrich HONSELL/ Nedim Peter VOGT/ Wolfgang WIE-
GAND), Basel und Frankfurt 2007, Art. 216, N. 15, s. 1179; FEYZIOGLU, Necmeddin Feyzi,
Suf’a Hakki, Istanbul 1959, s. 77, 80; HAYOZ- MEIER, Arthur, (Cev. Y. Umit DOGANAY),
Suf’a Akdi, [UHFM. C. XXX111, s. 1-2, Istanbul 1967, s. 277; GUMUS, Mustafa Alper, 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanununun Akdi Onalim Hakkina Iliskin Hiikiimlerinin (TBK. m. 237/
111, 238, 239 ve 240- 242) Degerlendirilmesi, YUHFD. C. 8, S. 2 (2011), YUHFD. C. 9, S. 1
(2012), s. 436; BAYGIN, s. 11.

14 BAYGIN,s. 11.
15 HELVACI, s. 401; GUMUS, 5. 436; BAYGIN, s. 11; AYAN, Miilkiyet, s. 420-421.
16 HELVACI, s. 402; BAYGIN, s. 11; GUMUS, s. 436.
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B. Onalim, Alim ve Geri Alim Hakkinin Siiresi ve Serhin Etkisi

Onalim, alim ve geri alim hakkinin hangi siire icinde kullanilacagi taraflar ar-
sindaki sozlesmede kararlastirilabilir. Ancak TBK. m. 238’ de diizenlenen “Onalim,
geri alim ve alim haklar: en cok on yillsk siive icin kararlastirilabilir ve kanunlarda belir-
lenen siireyle tapu siciline serh edilebilir” hitkmii geregince bu siirenin azami sinir1 en
cok 10 yil olarak belirtilmistir!”. Diizenlemeden kanun koyucunun agik bir sekilde
onalim, alim ve geri alim hakkinin siiresi ile serh edilebilirligin siiresini birbirinden
ayirmis oldugu da ifade edilir. Buna gore serh edilmis 6nalim, alim ve geri alim
hakki bakimindan kanunlarda belirtilen siirelere atifta bulunulmaktadir. TMK. m.
735/11 de ise saus iliskisi doguran serh edilmis haklardan bahsedilmektedir. Hitkme
gore: “Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi tarihin dizerinden on yil gecmekle sona
erer”. Boylece 6nalim, alim ve geri alim hakkinin siiresi ile serhin siiresi, 10 yil olarak
esitlenmistir'®.

Siirelere iliskin paralel bir diizenleme Isvi¢re Borglar Kanununda (IBK.) mev-
cuttur. IBK. m. 216a hitkmii geregince “Onalim ve geri alim hakk: en fazla 25 yil
igin, alim hakk: ise en ¢ok 10 yil icin kararlastirilabilir ve tapu kiitiigiine serb edilebilir’.
Boylece Isvigre hukukunda énalim, geri alim hakkinin siiresi ile serhin siiresi 25 yil'?,
alim hakki ile serh siiresi 10 yil olarak esitlemistir®’.

Onalim, alim ve geri alim hakkinin ve serhin en fazla 10 yil olabilecegine ilis-
kin diizenleme emredici niteliktedir. Bunu TBK. m. 238 ‘deki ‘en cok” ve TMK. m.
735/1 deki “her durumda”ifadelerinden ¢ikarmak miimkiindiir?!. Béylece taraflarin
anlagmak suretiyle 10 yillik 6nalim, alim ve geri alim hakkinin siiresini ve gerhin sii-

6098 sayili kanunla 10 yillik tist siire siniri getirilmeden 6nce bu haklart kuranlar bir yiirtirlitk
siiresi kararlagtirmamuglarsa, ileri siiriilmelerine zaman olarak sadece diiriistliik kuralt ile sinir

getirebilirlerdi. OZ, s. 39; ERTAS, s. 376-377.
0z, Turgut, Yeni Bor¢lar Kanununun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve Yenilikler, 2. Baski, Is-
tanbul 2012, 5. 39; GUMUS, s. 437; HELVACI, s. 407 vd.; BAYGIN, s. 12- 13.

19 25 yillik azami siire nitelikli nalim hakki igin de gecerlidir (HELVACI, s. 408).

20 Alim hakki ve serh siiresinin diger haklara oranla daha kisa bir siire ile sinirlandirilmast yerin-

de bir diizenlemedir diyebiliriz. Zira miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi bakimindan aralarinda
6nemli bir fark vardir. Alim hakki, énalim hakkindan ¢ok daha kapsamli bir sekilde malikin
tasarruf yetkisini sinirlandirir. Onalim hakkinda, mal sahibinin tasarruf yetkisi, seyi iktisap ede-
cek kisiyi belirleme hususunda sinirlandirilmigtir. Ancak, buna kargilik mal sahibi seyi satmak
veya satmamak veyahut satis zamanini belirlemek hususlarinda tamamen serbesttir. Bu sebeple,
6nalim hakkinin kullanilmast bakimindan énalim miikellefi daha iistiin durumdadir. Alim hak-
kinda ise tam tersi bir durum s6z konusudur. Burada hakkin kullanilmasi sadece hak sahibine
aittir (SEBUK, M. Tahir, Suf’a, Vefa ve i§tira Haklar, istanbul 1951, s. 26; FEYZIOGLU, s. 22;
HELVACI, s. 409).

2L TBK. m. 238 ‘de yer alan “en ok”ve TMK. m. 735/1’ de belirtilen “her durumda” ifadelerinden
sanki kanun koyucunun azami 10 yillik siireyi taraflarin anlagmasi ile uzatma imkanini ortadan
kaldirmus gibi goziikse de, bu siirenin anlagma ile her zaman uzatlabilecegi goriisiine iliskin ola-

rak bkz. GUMUS, s. 437.
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resini uzatmalari emredici hiikiim karsisinda miimkiin degildir®?. Sayet baslangicta
10 yildan daha uzun bir siire i¢in bu haklar taninmigsa, bu halde sézlesmenin tamami
degil, sadece azami siireyi asan kisim gegersiz olur®.

C. Onalim, Alim ve Geri Alim Hakkinin Devri ve Miras Yoluyla Intikali

818 sayili Bor¢lar Kanununda ve TMK.’ da saus iliskisi doguran haklarin devri
ve miras yoluyla intikaline iliskin bir diizenleme yoktur. Ancak Isvigre Borglar Ka-
nununda konuya iliskin diizenleme Aksine sozlesme olmadigr miidderce, sozlesmeden
dogan onalim, alim ve geri alim haklar: miras yolu ile intikal edebilir, fakat temlik edile-
mez” (IBK. m. 216b/ 1). “Eger sozlesmede temlik’ e miisaade edilmisse, bunun devre ilis-
kin sozlesmenin kurulmas icin belirlenen sekilde yapilmast gerekir” (IBK. m. 216b/ 11)
seklindedir. Hiikiim geregince Isvigre kanun koyucusu szlesmede aksine bir durum
olmadik¢a 6nalim, alim ve geri alim haklarinin miras yoluyla intikalini miimkiin
kilmaktadir. Buna kargilik bu tiir haklarin temlik edilemeyecegini 6ngormektedir®.

Ayni diizenleme TBK. m. 239’ da yer almaktadir. Aksine anlasma olmadikea,
sozlesmeden dogan onalim, alim ve geri alim haklar: devredilemez, ancak miras yoluyla
geger” (TBK. m. 239/1). “Bu haklarin devredilebilecegi sozlesmeyle kararlastirilmigsa,
devir islemi hakkin kurulmasi igin ongoriilen sekilde yapilmadikea gecerli olmaz” (TBK.
m. 239/II). Buna gore, aksine anlasma olmadikea, sozlesmeden dogan 6nalim, alim
ve geri alim hakkinin devredilemeyip, ancak miras yoluyla gecebilecegi; devredilebi-
lecegi sozlesme ile kararlagtirilmigsa, devir isleminin hakkin kurulmast igin 6ngériilen
sekilde yapilmast gerekecegi hitkme baglanmistir®>. Boylece bu tiir haklarin devri ve
miras yoluyla intikaline iliskin olarak Isvigre hukuku ile Tiirk hukukunun benzer
diizenlemeler icerdigini ifade edebiliriz.

1. Onalim, Alim ve Geri Alim Hakkinin Devri

Sozlesmede aksine bir diizenleme yoksa sézlesmeden dogan onalim, alim ve
geri alim hakkinin devredilemeyecegi kural olarak kabul edilmistir (TBK. m. 239/I).
Bunun istisnasi ise, bu haklarin taninmasi sirasinda veya daha sonrasinda yapilacak
bir sozlesmeyle muhatabin devre riza gdstermis olmasidir. Zira TBK. m. 239" un
emredici nitelikte bir hitkiim olmadig1 kanunun “@ksine bir anlasma olmadikea. . . dev-
redilemez. .. ” seklindeki lafzindan ¢ikmaktadir. Kanun koyucunun kural olarak devri
yasaklamasinin sebebi, tasinmaz malikini, hakk: devralan kisinin ekonomik giictiniin

22 BAYGIN, s. 14; ERTAS, s. 377.
23 AYAN, Miilkiyet, s. 421-422; ERTAS, s. 377.

24 HESS, Art. 216b, N. 2-3, 5. 1223; BAYGIN, s. 15; HELVACI, 5. 403; GUMUS, 5. 437; OZ, s.
39.

25 OZ,s. 39; BAYGIN, s. 15; HELVACI, s. 403; GUMUS, s. 437.
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zayif olmast ve borcunu 6deyememe riskine karst korumakeir?®. Boylece muhatabin
hi¢ istemedigi bir {iciincii kisi ile satum iligkisine girmesi 6nlenmektedir?’. Neticede
bu hususlar dikkate alinarak, sayilan haklarin devrinde muhatabin rizasi olmaksizin
devrin miimkiin olamayacag goriisii doktrinde biiyiik bir ¢ogunluk tarafindan ola-
rak kabul gérmiistiir?s.

TBK. m. 239’ da bahsedilen devir, TBK. m. 183%% de diizenlenen ‘alacagin dev-
7i” olarak anlagilmamalidir®®. Ciinkii alacagin devri igin borglunun rizasint aramaya
gerek yoktur. Buna kargilik 6nalim, alim ve geri alim hakkinin devri i¢in muhatabin
rizast sarttir. Bu sebeple bu tiir haklarin devri, temelde “sozlesmenin devri” niteligin-
dedir. “Sozlesmenin devri, sizlesmeyi devralan ile devreden ve sizlesmede kalan taraf
arasinda yapilan ve devredenin bu sozlesmeden dogan taraf olma sifats ile birlikte biitiin
hak ve bor¢larini devralana gegiren bir anlasmadir” (TBK. m. 205/1).

“Sozlesmeyi devralan ile devreden arasinda yapilan ve sizlesmede kalan diger tarafca
onceden verilen izne dayanan veya sonradan onaylanan anlasma da, sozlesmenin devri
hitkiimlerine tabidir” (TBK. m. 205/1I). Hitkiim geregince, 6nalim, alim ve geri alim
hakki sahibi s6zlesmede kalan taginmaz malikinden 6nceden aldig: bir izinle veya
sonradan onaylanan bir anlagmaya dayanarak sdzlesmenin devri hiikiimlerine gore

hakkini devretmektedir3!.

Sozlesme ile 6nalim, alim ve geri alim hakkinin devredilebileceginin kararlasti-
rilmasi halinde, devir sézlesmesi, devri istenilen 6nalim sozlesmesinin sekline tabidir
(TBK. m. 239/II). Bu durumda devir sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in, adi yazili
sekilde yapilmis olmasi yeterlidir®?. Isvigre hukukunda adi 6nalim sézlesmesinin ku-
rulmast igin adi yazli sekil yeterli iken (IBK. m. 216/11I), nitelikli 6nalim hakkini

26 NOMER, Haluk, Vefa Hakks, Istanbul 1992, s. 49; HELVACI, s. 404; BAYGIN, s. 15; GU-
MUS, s. 438.

27 BAYGIN, s. 15; NOMER, s. 49; HELVACI, s. 404.

28 BECKER, Hermann, Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht,

Band VI, 1 Abteilung, Allgemeine Bestimmungen, Art. 1- 183, Bern 1941, Art. 164, N. 35;
OSER, Hugo/ SCHONENBERGER, Wilhelm, Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetz-
buch, V. Band: Das Obligationenrecht 2. Teil, Art. 184- 418, 2. Aufl. Zurich 1936, Art. 216, N.
21; HELVACL s. 404; NOMER, s. 49; BAYGIN, s. 15; GUMUS, s. 438.

TBK. m. 183/I: “Kanun, sozlesme veya isin niteligi engel olmadikca alacakly, borclunun rizasin
aramaksizin alacagini diciincii bir kisiye devredebilir”.

29

30 Doktrinde kabul goren diger goriis ise burada TBK. m. 183 anlaminda alacagin devri veya ala-

cagin devri benzeri bir durum s6z konusudur ve sadece 6nalim hakki devredilmektedir. GIGER,
Hans, Berner Kommentar, schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht, Band.IV, 2
Abteilung, Die einzelnenVertragsverhiltnisse, Kauf und Tausch, Der Grundstiickkauf, Art. 216-
221 OR, Bern 1997, Art. 216b, N. 12, s. 288; HESS, Art. 216b, N. 1, s. 1182; Yenilik doguran
haklarin devri (temliki), alacagin temliki hiikiimlerine tabi degildir. HELVACI, s. 403.

31 BAYGIN, s. 16; GUMUS, s. 438.
32 HELVACIL, s. 405; BAYGIN, s. 15- 16; GUMUS, s. 438.
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kuran énalim sdzlesmesinin kurulmast icin adi yazili sekil yeterli olmayip, resmi sekil
sarttr (IBK. m. 216/11). Bu sebeple Isvigre hukukunda, devir sozlesmesinin, devri
istenilen 6nalim sézlesmesinin sekline tabi olmast bir anlam ifade etmektedir®®. Oysa
Tiirk hukukunda zaten bir ayirim yapilmaksizin her iki 6nalim hakk: i¢cinde adi ya-
zil1 sekil yeterli kabul edilmektedir. Dolayistyla TBK. m. 239/II hitkmiiniin gereksiz
oldugu veya en azindan farkli bir diizenleme yoluna gidilmesi gerektigi mantiken
dﬁ§ﬁnﬁlebilir34. Ancak kanaatimizce TBK. m. 17%° geregince, taraflar, sekle tabi ol-
mayan bir akdi sekle tabi tutmak hususunda anlagma yapabilecekleri gibi kanunen
sekle tabi tutulmus bir akdin gekil sartlarini da agirlastrabilirler. Yani adi yazili sekle
tabi olan 6nalim sdzlesmesinin resmi sekilde yapilmasini taraflar kararlagtirabilirler.
Boyle bir durumda TBK. m. 239/II geregince devir sozlesmesinin gegerli olabilmesi,
resmi sekilde yapilmis olmasina baglidir ve Isvigre hukukunda oldugu gibi bir anlam

ifade edecegi de asikardir.

2. Onalim, Alim ve Geri Alim Hakkinin Miras Yoluyla Intikali

[svigre ve Tiirk hukukunda aksine anlagma olmadikga, s6zlesmeden dogan 6na-
lim, alim ve geri alim hakkinin miras yoluyla gegebilecegi asikardir (TBK. m. 239/1;
IBK. m. 216b/ I). Ancak taraflar, belirtilen haklarin miras yoluyla intikal etmeye-
cegini kararlagtirabilirler. Boylece taginmaz maliki, 6nalim hakkinin miras yoluyla
intikalini istemiyorsa, sézlesme yapilirken veya daha sonrasinda, bu ydnde anlagmaya
hiikiim koymak suretiyle bu hakkin miras yoluyla intikalini engelleyebilir.

Sozlesme ile 6nalim, alim ve geri alim hakkinin devredilebileceginin kararlas-
tirilmast halinde, devir sozlesmesinin sadece devri istenilen 6nalim sozlesmesinin
sekline tabi kilinmis olmasina karsilik (TBK. m. 239/1); kanun, bu hakkin miras
yoluyla intikali yasaklayan anlasmanin gecerliligi icin herhangi bir sekil sart1 6ngor-
memistir’’. Ancak anilan haklarin devri icin TBK. m. 239/II" de aranan sekil sar-
unin, kiyasen hakkin miras yoluyla intikalini yasaklayan anlagmalar icin de gegerli
olacagy ifade edilmistir®®. Ancak TMK. m. 599 geregince, mirasgilar mirast bir biitiin
olarak, kanun geregince kazanirlar. Dolayisiyla 6nalim, alim ve geri alim hakkinin

3 GUMUS, s. 438.

3 Tiirk hukukunda hem adi 6nalim hem de nitelikli gnalim hakkinin gegerliliginin adi yazili sekil-

de yapilmis olmasi karsiliginda TBK. m. 239/11 hitkmiiniin “Bu haklarin devredilebilecegi sozles-
meyle kararlastirilacaksa, yazily sekilde yapilmadikea gecerli olmaz” seklinde diizenlenmesi gerek-
tigine iliskin bkz. GUMUS, s. 438. Ancak burada taraflarca 6nalim sézlesmesinin resmi sekilde
yapilmis olma ihtimali kanaatimizce g6z ard1 edilmistir.

3 TBK. m. 17/1: “Kanunda sekle baglanmams bir sizlesmenin taraflarca belirli bir sekilde yapilmas:

kararlagtirilmigsa, belirlenen sekilde yapilmayan sozlesme taraflar: baglamaz”.

36 HELVACI, s. 406; BAYGIN, s. 15.

37 GIGER, Art. 216b, N. 12, s. 288; GUMUS, s. 438.

38 HESS, Art. 216b, N. 4, s. 1182.
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miras yoluyla intikali, kanun geregi yani miras hukuku hiikiimlerine gore gergeklesir.

Bu sebeple mirasin intikalinde TBK. m. 239/1I hitkmii uygulanmaz.

M1 Tiirk Borglar Kanununda Onalim Hakkina iliskin Yeni Diizenlemeler

Tiirk Borglar Kanununda 6zellikle 6nalim hakkina iliskin yeni diizenlemelere
yer verilmistir. Kanundaki yeni diizenlemeler, 6nalim hakkinin ileri stirtilmesi, kogul-
lart ve kullanilmasina iligkindir. Buna gore, yeni getirilen hitkiimle “tasinmazin satss:
ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii islem” ile aruk 6nalim hakki kullani-
labilecektir (TBK. m. 240/1). Yine Tiirk Bor¢lar Kanununda 6nalim hakkinin sartla-
rina iligkin olarak, saticinin veya alicinin taginmaz satig sozlesmesinin yapildigini ve
icerigini, noter araciligiyla 6nalim hakki sahibine bildirmek zorunda oldugu (TBK.
m. 241/1); onalim hakk: kullanildiktan sonra satis sozlesmesi ortadan kaldirilir veya
alicinin gahsindan kaynaklanan sebeplerle onaylanmazsa bu durumun énalim hak-
ki sahibine karst ileri siiriilemeyecegi (TBK. m. 241/1I) ve aksi kararlasturilmadik¢a
onalim hakk: sahibinin taginmazi, saticinin tigiincii kisiyle yapugi satgin kosullar
cercevesinde kazanacag belirtilmigtir (TBK. m. 241/III). Ayn1 sekilde 6nalim hak-
kinin ancak dava agilarak kullanilabilecegi hitkmii de Tiirk Borglar Kanunu ile kabul
edilen bir diger yeni diizenlemedir (TBK. m. 242).

A. Onalim Hakkinin ileri Siiriilmesi

Sozlesmeden dogan énalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in, tasinmaz miilkiyeti-
ni devir borcu doguran herhangi bir islem degil, teknik anlamda satig sozlesmesinin
varlig1 gerekir. Yani malin {igiincii bir kisiye satilmis olmast lazimdir.?%. Bu sebeple,
onalim hakkinin kullanilmasinin malin satlmasina bagli bir alim hakk: oldugu séy-
lenir“’. Ayni esas yasal 6nalim i¢in de gegerlidir?!.

TBK.nun iki fikradan olusan 240. maddenin birinci fikrasinda kullanilan ‘%a-
sinmazin satist ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii islem” seklindeki iba-
re ile satgin yani sira ekonomik bakimdan satsa esdeger biitiin hukuki islemlerde
onalim hakkinin kullanilabilecegi diizenlenmistir. Béylece, 6nalim hakk: taginmaz
satisinda veya ekonomik bakimdan satisa esdeger islemler yapilmasi halinde kullani-

labilecektir (TBK. m. 240/1; IBK. m. 216¢/1).

Onalim hakkinin kullanilabilmesi igin gerekli olan satim sozlesmesi ile esde-
ger ekonomik sonu¢ doguran hukuki islemlerin neler oldugu acik degildir. Burada

3 EREN, Orzel Hiikiimler, s. 235; OGUZMAN/SELICI, s. 400; SIPKA, s. 52; AYAN, Miilkiyet,
s. 422,

40 ERTAS, s. 378; AYAN, Miilkiyet, s. 422; OGUZMAN/SELICI, s. 400.

4 AYAN, Mchmet, Kanuni Suf’a Hakki, Prof. Dr. Halil Cin’ e Selguk Universitesinde 10. Hizmet
Yilt Armagani, Konya 1995(AYAN, Kanuni Suf’a), s. 340.
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somut olayin 6zellikleri dikkate alinarak yorum yoluyla sonuca ulagilmasi gerekir®.
Ancak TBK. m. 240’ in madde gerekgesinde ifade edildigi tizere, anonim ortaklik
seklinde kurulabilen bir gayrimenkul yaturim ortakligina ait hisselerin biitiiniiyle
devri halinde bu islem, fikra anlaminda ekonomik bakimdan satisa esdeger islem
niteliginde sayilabilecektir. Onalim yiikiimliisiiniin {igiincii kisiye olan para borcunu
6demek amaciyla 6nalim hakkina konu olan taginmazi devretmek istemesi halinde
(ifa yerini tutan eda), burada da satisa esdeger bir islemin varlig1 sz konusudur®.
Tapu kiittigiine serh edilen alim hakki sahibinin bu hakkini kullanarak énalim yii-
kiimliisii tasinmaz maliki ile arasinda bir satis sozlesmesi kurmast durumunda da
onalim hakki kullanilabilir®4. Ayni sekilde tapuya serh edilmis geri alim hakkinda da
bu hakkin kullanilmasi normal bir satis sozlesmesi gibi sonu¢ dogurdugundan 6na-
lim olayr gergeklesir®. Thtiyari (istege bagli) agik artirma veya ihtiyari 6zel artirma
yoluyla yapilan satislar, misli esya karsiliginda yapilan trampa®® sozlesmeleri ve sats
karakteri agir basan karma bagislamalar®” 6nalim hakkinin kullanilmasina imkén ve-
rir*®, Doktrinde ve Yargitay®® kararlarinda taginmaz satis vaadinin 6nalim hakkinin
kullanilmast i¢in yeterli olmadig goriisiiniin aksine satis vaadi sozlesmesinin varligi-
nin énalim hakkinin kullanilmasina yol agabilecegini savunan yazarlar da vardir™.

TBK. m. 240/ II’ de ise tasinmazin, mirasin paylagilmasi kapsaminda mirasci-

42 AKALP DEMIRTABAK, Didem, Yasal Onalim Hakki, Istanbul 2010, s. 52; BAYGIN, s. 18.

43 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 238; HELVACI, s. 410.

4 Tsvigre Federal Mahkemesinin de paralel goriisleri vardir. Mahkemede alum hakkinin kullanilma-

sindan dogan satis iligkisini 6nalim hakkinin kullanilmast icin yeterli gormektedir (BGE 85 II
572).
45 BAYGIN, s. 18; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 237-238; SIPKA, s. 85.

4 Onalim hakk: kural olarak trampada kullanilmaz. Ancak satis sézlesmesinde 6nalim konusuna

karsilik olarak verilen seyin kiilce altin, kiymetli evrak gibi deger kaybina ugramadan paraya
doniistiiriilmesi kolay olan ve 6nalim hakki sahibince sunulmasi miimkiin oldugundan, 6nalim
hakkinin kullanilacags kabul edilir. BAYGIN, s. 19; GUMUS, s. 442; HESS, Art. 216¢, N. 10,
s. 1185; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 238.

Bagislamanin 6nalim hakkinin kullanilmasina imkan vermeyecegi ortadadir. Ancak énalim yii-
kiimliistiniin tigtincii kisiye kismen bagis amaciyla indirimli satis yapmast halinde karma bagis-
lama sézlesmesi s6z konusu olur. Karma bagislamalarda, bagislamadan ¢ok satis 6n planda ise
6nalim olay1 vardir; bagislama 6n planda ise $nalim olay: yoktur. Ancak taraflar arasinda bedelin
cok diisiik tespit edildigi durumlarda dnalim hakki sahibi malin objektif degerini 6demek sure-
tiyle 6nalim hakkini kullanabilmelidir. BAYGIN, s. 20; GI"JMUS, s. 441; HESS, Art. 216¢, N.
9,s.1185.

BAYGIN, s. 17; Satis karakterinin degil de bagislama karakterinin agir basugt karma szlesmeler
de ise, dnalim hakkinin kullanilmasi miimkiin olmaz (EREN, Ozel Hiikiimler, s. 238-239).

Satig vaadine dayal: tescil davasinin kesinlesmesinden dnce agilan 6nalim davasinin reddi gerek-

tigi hususunda bkz. Y. 6. HD. T. 19.10.1967, E. 1817, K. 4174.

Satig vaadi sézlesmesinin varliginin dnalim hakkinin kullanilmasina yol acabilecegini savunan ya-
zarlar icin bkz. EREN, Fikret, Tiirk Medeni Kanununa Gére Yasal Onalim Hakki, Gazi Univer-
sitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIL, S. 1-2, 2008, s. 113 (EREN, Onalim Hakk:); TEKINAY,
23.

47

48

49

50
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lardan birine 6zgiilenmesi, cebri artirma yoluyla satist ve kamusal yiikiimliiliiklerin
yerine getirilmesi ve bunlara benzer amaglarla kazanilmasi héllerinde, 6nalim hakk-
nin kullanilamayacag diizenlenmistir. Kanun burada 6nalim olusturmayan halleri
ornek olarak saymaktadir. Dolayisiyla maddede “bunlara benzer amaglarla” ifadesin-
den sayilan durumlara benzer hallerde de 6nalim hakkinin kullanilamayacagini ifade
edebiliriz. Maddede sayilan durumlarda tasinmazlarin miilkiyetinin malikin iradesi
disinda devredildigini gérmekteyiz. Oysaki onalim hakkinin kullanilabilmesi icin
malikin malin1 Ggiincti bir kisiye isteyerek satmast gerekir. Dolayisiyla tasinmazin
TBK. m. 240/II’ de sayilan hukuki islemlere konu edilmesi halinde miilkiyetin devri
malikin istegi disinda meydana geldigi icin dnalim hakki kullanilamaz’'.

Esler, ana baba ile gocuklar, kardesler ve ¢ok yakin akrabalar arasindaki satislar
gercekte bagislama veya miras hukukuna®? iligkin amaglarla yapildig: icin bu hallerde
de 6nalim hakk: kullanilamaz®. Ayni sekilde sats iliskisini gizlemek maksadiyla,
tasinmazin tapuda bagislama gibi gosterildigi durumlarda da, taraflar arasindaki mu-
vazaa ispat edilirse, 5nalim hakki kullanilabilir®.

Tasinmazin, dliinceye kadar bakma sézlesmesi geregince devredilmesi veya ano-
nim veya limited sirkete ayni sermaye olarak konulmasinda énalim hakk: kullanila-
mayacakuir®.

B. Onalim Hakki Sahibine Bildirim Yiikiimliiliigii

TBK. m. 241/T e gore, “Satict veya alict, satis sozlesmesinin yapildigini ve icerigini
onalim hakk: sahibine noter araciligryla bildirmek zorundadir”. Bu diizenleme ile satigt
gerceklestirilen tasinmaz tizerinde 6nalim hakki sahibinin bu hakkini kullanmasi sag-
lanmaktadir. Hak sahibine yonelik bu bildirim ile hem sati sozlesmesinin yapildig:
hem de bu sézlesmenin igerigi hakkinda bilgi verilmesi gerekir. Boylece 6nalim hak-
kina sahip kimsenin satig sozlesmesi hakkinda detayl: bilgi sahibi olmasi amag¢lanmig-

51 BAYGIN, s. 20-21; EREN, Onalim Hakki, s. 114- 115.

52 Yargitay, T. 27.03.1957, E. 12, K. 2 sayili ktihadl Birlestirme Karari: “Onalim hakkina konu
edilen tasinmazin kanuni mirascilardan birisine miras hissesine mahsuben viki satislarda da énalim

hakk: kullanilamaz” (RG. T. 21.08.1957, S. 9687).

53 Yargitay, T. 27.03.1957, E. 12, K. 2 sayili L;tihadl Birlestirme Kararinda bu hususa deginmistir.
Karara gore: “Hissedarin bissesini kart veya kocaya, evlada veya bir akrabaya temlik etmesi halinde
seklen satis akdi bulunsa bile, gercekte satistan baska miras hususuna iliskin amaglar veya bagislama
bulunan hallerde Medeni Kanunun gercek satiglarda kabul ettigi sufa hakk: soz konusu olamaz” (RG.
T. 21.08.1957, S. 9687); AYAN, Miilkiyet, s. 422-423.

>4 HELVACL, s. 411, dn. 35; BAYGIN, s. 21.

5> TBK. Madde gerekgesi, m. 240; [svigre federal mahkemesince verilen bir karar da, tastnmazin bir

anonim ortakliga ayni sermaye olarak konulmasinin 6nalim olay: olusturmayacag; belirtilmistir.
Federal mahkeme ayni kararda bir anonim ortakligin tasfiyesi esnasinda bir tasinmazin paydas-
lardan birisine devrini de bir 6nalim olay1 olarak kabul etmemistir. BGE 126 111 189 (GUMUS,
s. 441).
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tr’®. Bildirim yiikiimliiliigii hem satict hem de alic1 tarafindan yerine getirilmek zo-
rundadir. Oysa Isvigre hukukunda bu yiikiimliiliik sadece saticiya yiiklenmistir (IBK.
m. 216d/1°7). Ote yandan TBK. m. 241/1 bildirim yiikiimliiliigiiniin nalim hakki
sahibine noterden yapilmasi gerektigini diizenlemisken, Isvigre hukukunda bildirim
igin herhangi bir makam veya sekil sart1 aranmamustir (IBK. m. 216d/1).

Tiirk hukukunda 6nalim hakkinin bildirimiyle ilgili olarak diger bir diizenleme
de TMK. m. 733/1II°® de yer almaktadir. Ancak burada alict veya satict igin sadece
Yapilan satis sozlesmesinin bildirilmesi” gerektigi ifade edilmis, ayrica “atg sozlesme-
sinin igerigi” hakkinda bilgi verilmesine iliskin bir diizenlemeye yer verilmemistir>’.
TMK. m. 735/1I’ de, yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina iliskin hiikiimlerin soz-
lesmeden dogan 6nalim hakkina da uygulanacag diizenlenmistir. Dolayisiyla, TMK.
m. 735/111 atfi geregince, TMK. m. 733/III hitkmiiniin, bildirimin kapsamini genis-
leten TBK. m. 241/1 karsisinda 6nemini yitirdigi veya zimnen ortadan kalkug ka-
naatindeyiz. Bu sebeple, TBK. m. 241/I hitkmii geregince, sadece satis sézlesmesinin

bildirilmesi yeterli olmayip, igerigi hakkinda da bilgi verilmesi zorunludur.

Bildirim ytikiimliiligiiniin yerine getirilmesi, ti¢ aylik hak distiriicti stirenin
islemeye baglamast agisindan énemlidir. Dolayistyla satici veya alicinin bu yiikiimlii-
ligiinii yerine getirmemesi {i¢ aylik dava agma siiresinin islemeye baglamasina engel
olur. Ug aylik dava agma siiresinin islemeye baslamasi bakimindan bu bildirimin
mutlak surette noter araciligiyla yapilmasi sarttir. Yargitay da ayni goriistedir®. An-
cak doktrinde bazi yazarlar kendisine bildirim yapilmayan 6nalim hakk: sahibinin
satist ve igerigini herhangi bir sekilde 6grenmis olmasinin siirenin islemeye baglamasi
igin yeterli olacag1 goriisiindedirler®!. Burada bildirimin noter vasitastyla yapilmast;

56 GUMUS, s. 442; HESS, Art. 216d, N. 1, 5. 1186.

7 IBK. M. 216d/1: “Satrcs, satim sizlesmesinin kuruldugunu ve onun icerigini onalim hakk: sahiple-
rine bildirmek zorundadir’.

58 TMK. m. 733/1L: “Yapilan satss, alict veya satici tarafindan diger paydaslara noter araciligiyla
bildirilir’.

59

TMK. m. 735/111: “Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina ve vazgecmeye iliskin hiikiimler sozlesme-
den dogan onalim hakkina da wygulanir’.

60y, HGK. T. 13.04.2005, E. 2005/ 6- 230, K. 2005/ 244: “..yasal onalim hakkinin kullanilmas:
igin ongoriilen iic aylik hak diisiiriicii siire, satigin, Gnalim hakk: sabibine alict veya satici tarafindan
noter aractligryla bildirildigi taribten itibaren islemeye baslar. Onalim hakk: sahibinin satis kesin
olarak bagka bir sekilde ogrenmis olmast siirenin islemesine yol agmaz....yasal onalim hakk: sahi-
bi davacinin bizzat kendisi tarafindan alici ve saticrya gonderilen ibtarname ile satisi igrendigini
ve onalim hakkini kullanacagini bildirmis olmasi; agiklanan hitkiimler karsisinda yasanin aradig
anlamda ve siirenin baglamasina yol acacak nitelikte bir bildirim degildir. Dolayisiyla égrenme ile
hak diisiiriicii siire baslamayacagindan hak diisiiriicii siivenin gectiginden de soz edilemez. Davacinin
kendisine yapilan bir bildirim olmadigindan, satistan itibaren iki yil icinde acigr dava siivesindedir
ve davact dava yoluyla onalim hakkini kullanmigtir. Mahkemenin davay: siivesinde kabulii usul ve
yasaya uygun olup, onceki kararinda direnmesi de yerindedir” (Kazanci Igtihat Programn).

6 BAYGIN, s. 22. Sats sozlesmesinin yapildiginin ihbar disinda herhangi bir yolla 6grenilmesi
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onalim hakk: sahibinin satig sozlesmesi ve icerigi hakkinda detayl: bilgi sahibi olma-
sint saglamakta, kulaktan dolma bilgilerle 6nalim hakkini kullanmasinin éniine ge-
cilmektedir. Noterden bildirim yapilmasini gerekli kilan bir diger husus da TMK. m.
241/1II hitkmiidiir. Hitkme gore, onalim hakki sahibi, tasinmazi, saticinin {igtincii
kisiyle kararlastirdigs sauga iliskin kosullarla kazanmaktadir. Béylece, onalim hak-
kint kullanmak niyetinde olan bir kimse, saticinin ti¢lincii kisiyle yapmis oldugu
satisa iligkin kogullarin (satig sozlesmesinin yapildig tarih, satis bedeli ve sozlesmede
kararlagtirilan yan yiikiimler vs. gibi sozlesmenin icerigiyle ilgili her tiirlii detay) ne-
ler oldugunu bizzat noter vasitastyla kesin olarak 6grenecektir. Bu sebeple, ticiincii
kisiyle yapilan sozlesme hiikiimlerinin menfaatine olmadigs kanaatinde ise, bu hak-
kini kullanmaktan belki de vazgececektir. Dolayistyla bu bildirimin noter araciligryla
yaptlmasinin zorunluluk arz ettigi kanaatindeyiz. Ayrica satict veya alicinin noter
araciligtyla yapmasi gereken bildirim, i¢ aylik asgari siirenin islemeye baglamasi aci-
sindan 6nem arz etmekte olup; 6nalim hakkinin kullanilmast bakimindan bir 6nemi
yoktur. Dolayisiyla satisin yapildigini herhangi bir sebeple 6grenen 6nalim hakk:
sahibi, kendisine bir bildirim yapilmamus olsa bile, iki yil icinde yine 6nalim hakkini
kullanabilir. Bildirimin yapilmamas, ti¢ aylik siirenin islemesine engel tegkil etmesi-
ne kargilik, 6nalim hakki sahibinin satgsi 6grendigi andan itibaren iki yil icinde dava
acabilmesine mani olmaz. Bu ise, dnalim sahibinin lehine bir durumdur. Bildirimin
noter vasitastyla yapilmis olmasi, {ig aylik siirenin islemeye bagladig1 zamanin tespiti
bakimindan da ayrica ispat kolaylig1 saglamaktadir.

Onalim hakki sahibi, alict veya satici tarafindan kendisine yapilacak noter bildi-
riminden itibaren 3 aylik siire icinde bu hakkini dava yoluyla kullanmazsa, sadece, o
pay1 kazanan kisiye karsi 6nalim hakkini kaybetmis olur. Buna karsilik, payin miilki-
yetini kazanmis olan alicinin (yeni maligin), bu pay: tigiincii bir kisiye tekrar satmast
halinde, davact paydas veya paydaslar, yeni aliciya karst 6nalim hakkini kullanabi-
litler. Dolayisiyla her satis, 6ncekinden bagimsiz olarak paydaslara yeni bir énalim
hakki kullanma, dolayistyla 6nalim davast agma imkani saglamaktadir®.

C. Satig Sozlesmesinin Ortadan Kaldirilmasi veya Alicitdan Kaynaklanan
Sebeplerle Onaylanmamasinin Onalima Etkisi

TBK. m. 241/1I e gore “Onalim hakk: kullanildiktan sonra satss sizlesmesi or-

halinde 3 aylik siirenin isleyip islemeyecegi hususu tartismalidir. Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Tiirk
Medeni Kanunun konuya iligkin hiikiimlerinin lafzi karsisinda siirenin islemeyecegi disiiniilse
bile, 6nalim hakki sahibinin satict veya alict tarafindan noter vasitastyla kendisine bu bildirimin
yapilmadigi yoniindeki iddias: degerlendirilirken diiriistliik ilkesinin géz oniinde tutulmas: ge-

rekmekeedir. AYAN, Miilkiyet, s. 426.

62 EREN, Onalim Hakky, s. 122; Y. HGK. T. 13.4.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244, “Siiresinde
on alim hakkin: kullanmayan paydasin sadece o pay satssi icin on alim hakk: diiser, bagka pay satiglar:
icin énalim hakki ise sona ermez” (Kazanci Igtihat Programu).
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tadan kaldirilirsa ya da alicinin sahsindan kaynaklanan sebeplerle onaylanmazsa, bu
durum onalim hakk: sahibine kars: ileri siiriilemez”. Buna gore, onalim hakki kullanil-

63, 3nalim hakki sahibinin hu-

diktan sonra satis sozlesmesinin ortadan kaldirilmast
kuki durumunu hicbir sekilde etkilemez. Yani 6nalim hakkini kullanilmus olan kisi
tasinmazin miilkiyetini kazan1r®. Boylece kanun koyucu, satict ile alicinin aralarinda
anlasarak satim sozlesmesini ikale s6zlesmesi ile ortadan kaldirarak, énalim hakkina

mani olunmastnin éniine gegmektedir®.

Onalim hakki kullanildiktan sonra satis sézlesmesinin alicinin sahsindan kay-
naklanan sebeplerle onaylanmamasi halinde de, bu durum, énalim hakkina sahip
olan bir kimseye kars1 ileri stiriilemez. Bu diizenleme ayirt etme giiciine sahip kiiciik
veya kisitlinin kendisini borg altina sokan hukuki islemi kanuni temsilcisinin riza-
sint almadan yapmast halinde uygulanir (TMK. m. 16, 452). Aynt durum vesayet
altndaki birisi icin de gegerlidir (TMK. m. 462)®”. Bununla birlikte saticinin kanuni
temsilcisinin ve vesayet makamlarinin izin vermemesi gibi saticinin sahsindan kay-

naklanan sebeplerle satis islemi onaylanmazsa, nalim hakki kullanilamaz®®.

D. Onalim Hakk: Sahibinin Ugiincii Kisiyle Ayn1 Kosullarda Tasinmazi
Kazanmasi

TBK. m. 241/111 hitkmiine gore “Onalim hakkini kuran sozlesmede aksi ongo-
rillmemisse, onalim hakk: sahibi tasimmazi, saticinin digiincii kisiyle kararlastirdigs sa-
tisa iliskin kosullarla kazanir”. Onalim hakki sahibi, {igiincii kisinin verecegi bedeli
odeyerek tasinmazi satin alacaksa, adi 6nalim hakkindan bahsedilir. Sayet 6nceden
belirlenen bedeli 6deyecekse, mevsuf 6nalim s6z konusu olur. Stiphe halinde, tigiincit

kisiye yapilan satigtaki sartlar dikkate alinir. Yani adi énalim hakkinin s6z konusu
oldugu kabul edilir®.

TBK. m. 241/IV’ e gore, “Ekonomik bakimdan satisa esdeger islemlerde de yu-
karidaki hiikiimler uygulanir”. Ancak buna benzer bir diizenlemeyle TBK. m. 240/T
de ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii islemde 6nalim hakkinin kullanila-

3 Sauy iliskisini ortadan kaldiran sebepler, bozma (ikale) anlasmast, sozlesmeden dénme ve iptaldir.

64 Y. HGK. T. 23.6.2010, E. 2010/6-341, K. 2010/346: “Onalim hakkr dogduktan sonra sufal
payin tekrar satana iade edilmesi dogan onalim hakkini ortadan kaldirmaz. Oyle ise, dnalim hakk:
kullanildiktan sonra satin alan ile satan arasinda tasinmazin iadesine yol acacak kigisel hakka dayal:
bir gegersizlik sebebinin dogmus olan énalim hakkin: etkileyeceginden soz edilemez” (Kazanci Igtihat
Programi).

65 HELVACIL, s. 413- 414; BAYGIN, s. 25; GUMUS, s. 446
6 HESS, Art. 216d, N. 5, s. 1186- 1187; GUMUS, s. 446.
7 BAYGIN, s. 24- 25.

6 AYDOGDU, Murat/ KAHVECI, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Izmir
2013, s. 300.

6 HESS, Art. 216d, N. 8, s. 1187; AYDOGDU/ KAHVECI, 5. 300; GUMUS, s. 446.
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cag belirtilmigtir. Bu sebeple isin dogast geregi bu sonucun kabul edilecegi agikur.
Dolayisiyla ayni ifadenin tekrarindan ibaret olan TBK. m. 241/IV hiitkmiine gerek
yoktur’®.

E. Onalim Hakkinin Kullanilmasi

1. Dava Yoluyla Kullanilmas:

TBK. m. 242 ve TMK. m. 734/1 hitkkmii, 6nalim hakkinin ancak dava acilarak
kullanilabilecegini belirtmistir. Hak sahibi 6lmiis ise, mirascilari tarafindan da bu
hak kullanilabilir’! (TBK. m. 239/I). Ancak, alim ve geri alim haklarinin kullanil-
mast i¢in dava agmak zorunlu olmadig: halde yasal 6nalim hakkinin kullanilabilmesi
i¢in dava agmanin zorunlu kilindig1 gerekeesiyle Anayasa Mahkemesine TMK. m.
734/Tin iptali i¢in dava agilmistir. Mahkeme ise, Anayasanin 10. maddesinde yer
verilen “yasa oniinde esitlik ilkesi” hukuksal durumlar: ayni olanlar icin soz konusudur.
Bu ilke ile eylemli degil, hukuksal esitlik ongorilmiistiir. Esitlik ilkesinin amact, ayni
durumda bulunan kisilerin yasalar karsisinda aynz igleme bagl tutulmalarini saglamak,
ayirim yapilmasini ve ayricalik taninmasini onlemektir. Bu ilkeyle, ayni durumda bu-
lunan kimi kisi ve topluluklara ayr: kurallar wygulanarak yasa karsisinda esitligin ¢ig-
nenmesi yasaklanmastir. Yasa oniinde esitlik, herkesin her yonden ayn: kurallara bagls
tutulacags anlamina gelmez. Durumlarindaki ozellikler, kimi kisiler ya da topluluklar
igin degisik kurallar: ve uygulamalar: gerektirebilir. Ayni hukuksal durumlar ayni, ayri
hukuksal durumlar farkls kurallara bagls tutulursa Anayasada ongoriilen esitlik ilkesi ze-
delenmez” gerekgesiyle bu itirazi reddetmistir’2. Onalim hakkinin sadece dava yoluyla

kullanilabilmesi, doktrinde bir hayli elestiri konusu olmustur’>.

Taraflar gerek Tiirk Medeni Kanunu gerek Tiirk Borglar Kanununda 6ngériilen
dava yolu diginda, bu haklarini yenilik doguran bir islemle kullanmalari yoniinde an-
lagma yapabilirler. Ancak bu anlagmanin da adi yazili sekilde yapilmasi gereklidir’4.

2. Siiresi

TBK. m. 242’ ye gore “Sozlesmeden dogan onalim hakkin: kullanmak isteyen hak
sahibi,...satisin veya ekonomik bakimdan satisa esdeger bagka bir islemin kendisine bil-
dirildigi taribten baslayarak dic ay ve her hilde satiin yapilmasindan baglayarak iki

70 AYDOGDU/ KAHVECIH, s. 300; GUMUS, s. 447.
71 AYAN, miilkiyet, s. 426-427.
72 Anayasa Mahkemesi, T. 12.12.2007, E. 2003/34, K. 2007/94; RG. T. 28.02.2008, S. 26801.

73 Kanun koyucunun hakkin kullanilmasini, 6zel yenilik doguran hak yerine yenilik doguran da-

vaya baglamast isabetli olmamus, sadece yargisal biirokrasinin artmasina yol agmistur (EREN,

Onalim Hakks, s. 108); BUZ, s. 159.
74 GUMUS, s. 450.
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yil igcinde dava agmak zorundadir’. Hitkiimde biri 3 ay (nisbi hak diistimii siiresi)
digeri 2 yil (mutlak hak diigiimii siiresi) olmak tizere iki farkli dava agma siiresi dii-
zenlenmistir. TBK. m. 241/I hitkmiinde satict veya alicinin satis sozlesmesinin ya-
pildigini ve icerigini 6nalim hakki sahibine noter araciligiyla bildirme zorunlulugu
vardir. Bildirim zorunlulugunun yerine getirilmemesi halinde, dava a¢ma siiresinin
islemeyecegi diisiiniilse de, TBK. m. 242 hitkmii geregince, satistan itibaren 2 yilin
sonunda dava hakk: sona ermektedir. Dolayistyla, 6nalim davasinin satis veya buna
esdeger bagka bir islemin hak sahibine noter araciligiyla bildirildigi tarihten itibaren
3 ay; her halde saugin {izerinden 2 yil ge¢mekle dava hakki sona ermektedir. Satist
noter aracilityla bildirmeyi zorunlu kilan TBK. m. 241/’ deki diizenleme, emredici
nitelikte bir hitkiim olup, kanun koyucunun bu zorunlulugu yerine getirmeyen satict
veya alici i¢in bir miieyyide uygulamamis olmast son derece yanlis olmustur. Ciinkii
bu durumda &nalim hakkinin kullanilamamasi hakkin tamamen kaybina sebep ol-
maktadir. Boylesi bir durumda emredici hitkmiin hi¢bir anlami olmayacakur. Kana-
atimizce satici veya alici tarafindan hak sahibine satigin bildirilmemesi halinde 3 aylik
siirenin iglemeyecegi veya 2 yillik mutlak hak diigiimii siiresinin genel zamanagimi
siiresi olan 10 yil olarak kabul edilmesi daha yerinde olur”.

3. Onalim Hakkinin Alict veya Saticiya Kargi Kullanilmasi

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkini kullanmak isteyen kisi, bu hakkin tapu
siciline serh edilmis olup olmamasi veya tasinmazin miilkiyetinin alic1 adina tescil
edilip edilmemesine gore, farkli kisilere dava acabilmektedir’®. Dava hakkina iligkin
diizenleme TBK. m. 242’ de yer almaktadir. Hitkme gore, “Sozlesmeden dogan onalim
hakkini kullanmak isteyen hak sahibi, bu hak serhedilmis ve tasinmazin miilkiyeti alict
adina tescil edilmisse alicrya; aksi takdirde saticyya karss,...dava agmak zorundadir’.
TBK. m. 242 hitkmiiniin akdi 6nalim hakki i¢in getirdigi dava yoluyla kullanim zo-
runlulugu kanuni énalim hakki icin de gegerlidir. “Onalim hakk, satisin hak sahibine
bildirildigi taribhin iizerinden ii¢ ay ve her hilde satisin dizerinden iki yil gecmekle diiser”
(TMK. m. 734/1).

7> Ayrica serh edilmis veya edilmemis 6nalim hakk: bakimindan, bu haklarin kullanimini iki yillik

siireye baglamak anlamsiz ve hatta TBK. m. 238 ve TMK. m. 735/II’ deki énalim hakkinin 10
yillik siireye baglanabilecegini 6ngoren hiikiimlerle gelismektedir. Ornegin, A ile $ arasinda yapi-
lan ve §’ ye 10 yullik serh edilmeksizin dnalim hakk: taniyan bir sézlesme sonrast A tasinmazi C
ye satmus ve adina tescil ettirmis olsun. A ve C bilerek bu durumu §’ ye bildirmedigi icin 2 yilin
sonunda §, A’ ya kargi tazminat davast agamayacaktr. Onalim hakk: serh edilmedigi icin C’ ye
kargt da dava acamaz. Ayni 6rnek 6nalim hakki tantyan sézlesmenin tapuya serh edilmis haliyle
diisiiniilecek olursa, A ve C bilerek satis sdzlesmesini $’ ye bildirmemis ve iizerinden 2 yil gecmis-
se, bu durumda §, ne A’ ya ne de C’ ye dava acamaz. O halde 10 yillik serh siiresinin ne anlama
geldigi izah edilmelidir (AYDOGDU/KAHVECH, s. 302); Yazarin ifadelerinin gériisiimiiz i¢in
bir diger gerekge olabilecegini soyleyebiliriz.
7 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, 5. 133; AYDOGDU/ KAHVECI, 5. 301.
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[svigre Bor¢lar Kanunundaki diizenleme ise, “Onalim hakkini kullanmak isteyen
hak sahibi, bu hakkini 3 ay icinde saticrya karsi veya hak tapu siciline serh edilmisse ma-
like karsi ileri siirmek zorundadur. Siire, hak sahibinin sozlesmenin kuruldugunu ve ice-
rigini 6grendigi andan itibaren islemeye baglar” (IBK. m. 216e) seklindedir. Bu hiikiim
Tiirk hukukundaki karsiligt olan TBK. m. 242 ile kiyaslandiginda, bazi farkliliklar
ortaya ¢ikmaktadir. Her seyden once, Isvigre’ de sozlesmeden dogan énalim hakki
icin sadece 3 aylik hak disiiriicii siire 6ngériilmiigken, TBK. m. 242 hitkmii, 3 aylik
hak distiriicti stirenin yani sira hem kanuni hem de akdi 6nalim hakk: i¢in 2 yillik
bir hak diisiiriicii siire daha 6ngdrmiistiir’”. Oysa Isvigre’ de sadece kanundan dogan
onalim hakkinin kullanilmasi bakimindan iki yillik siire 6ngriilmiis, sozlesmeden
dogan 6nalim hakk: bakimindan herhangi bir diizenlemeye yer verilmemekle birlikte
10 yillik siirenin gegerli olmast gerektigi ileri siiriilmiistiir’®. Ikinci olarak Isvigre’ de
alict veya saticiya satisin yapildigini bildirim zorunlulugu yiiklenmis, ancak bildirim
icin herhangi bir makam veya sekil sart1 aranmamusur. Ttrk hukukunda ise noter
araciligtyla bildirim sarttir. Son olarak, Tiirk hukukunda 6nalim hakkinin ancak dava
yoluyla kullanilabilmesine karsilik, Isvigre hukukunda bu hakkin kullanilmasi mut-
lak surette davaya baglanmamis olup, dava haricinde de yenilik doguran beyanin
ulasmastyla kullanilmakeadir. Onalim hakkinin dava yoluyla kullanilmast igin soy-
lenebilecek fazlaca bir sey olmasa da, 2 yillik siire bakimindan Isvigre hukukundan

ayrilmanin yerinde olmadig: ifade edilmistir’®.

SONUC

6098 sayili Tiirk Borglar Kanununda akdi 6nalima iligkin yeni diizenlemeler ya-
pilmustir. Konuya iliskin diizenlemeler yapilirken, Isvigre Borglar Kanununda 1994
yilinda ytiriirlige giren kanuni degisiklikler de goz 6niine alinmistir. Ayni zamanda,
Tiirk Medeni Kanununda yer alan kanuni 6nalima iliskin hitkiimlere de uyum sag-
lanmast amaglanmistir. Bu hiikiimlerin bir¢ogu Isvigre ve Tiirk hukukunda yer alan
yargt kararlari ile doktrin tarafindan benimsenmis diisiince ve ilkelere dayanmakta-

dir.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanununda akdi 6nalima iliskin degerlendirmelerin,
daha ¢ok TMK. m. 732- 734 hiikiimleri ile irtibatlt yapildig; ifade edilir. Ancak za-
man zaman 6nalim hakkina iligkin diizenlemeler bakimindan Tiirk Bor¢lar Kanunu
ile Tiirk Medeni Kanununun arasinda tam bir uyumun varligindan bahsedemeyiz.
Bazi hitkiimlerde kapsam ve igerik bakimindan bazi hitkimlerde sekil sart1 bakimin-
dan uyumsuzluk yasanmaktadir. Ayni zamanda Isvigre Borglar Kanunu ile farklilik

77 GUMUS, s. 447; AYAN, miilkiyet, s. 426-427.
78 AYDOGDU/ KAHVECI, s. 299.
7 BAYGIN, s. 28; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 299.
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arz eden hiikiimlerde s6z konusudur. Iste kanunlar arasindaki uyumsuzluk veya fark-
liliklar bu calismada incelenmeye calisilmustir.

Bu farkliliklardan ilki 6nalim sozlesmesinin sekline iliskindir. Tiirk Borglar Ka-
nununda ‘Gnalim sozlesmesinin gegerliligi, yazily sekilde yapilmag olmasina baglidir” oysa
ayn1 diizenleme Isvigre Borglar Kanununun 216. Maddesinin 3. fikrasinda, 6nalim
bedelinin 6nceden belirlenmedigi “adi 6nalim s6zlesmelerinin” adi yazili sekle; bede-
lin 6nceden sozlesmeyle belirlendigi “nitelikli (mevsuf) onalim szlesmelerinin” ise,
resmi sekle tabi oldugu diizenlenmistir. Isvigre kanun koyucusunun nitelikli 6nalim
sozlesmesini resmi sekle tabi kilmaktaki amacy; taginmazin zamanla kiymet kazan-
masi sonucu taraflarin baslangicta belirledikleri 6nalim bedelinin ekonomik hayatta
ortaya ¢ikan cesitli sebeplerle tasinmazin rayi¢ degerinin ¢ok altinda kalmasi ve ni-
telikli onalim sézlesmesinde tasinmaz malikinin daha énalim sézlesmesi kurulurken
kendisini pesinen bu bedelle baglamasidir. Dolayistyla nitelikli 6nalim sozlesmesinde
tasginmaz malikini etraflica diisiinmeye sevk etmek, ani bir gekilde karar vermesinin
oniine gecmek icin resmi geklin aranmasi daha isabetli olmustur diyebiliriz.

Ikincisi devir sozlesmesinin sekline iligkin farkliliktir. Onalim, alim ve geri alim
hakkinin s6zlesme ile devredilebileceginin kararlagtirilmast halinde, devir sézlesmesi,
devri istenilen 6nalim sézlesmesinin sekline tabidir (TBK. m. 239/II). Bu durumda
devir sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in, adi yazili sekilde yapilmis olmasi yeterlidir.
Bu sebeple Isvigre hukukunda, devir sézlesmesinin, devri istenilen énalim sézlesme-
sinin gekline tabi olmast bir anlam ifade etmektedir. Oysa Tiirk hukukunda zaten
bir ayirim yapilmaksizin her iki 6nalim hakki: icinde adi yazili gekil yeterli kabul
edilmektedir. Dolayistyla TBK. m. 239/II hitkmiiniin gereksiz oldugu veya en azin-
dan farkli bir diizenleme yoluna gidilmesi gerektigi doktrinde bazi yazarlarca ifade
edilmistir. Ancak kanaatimizce TBK. m. 17 geregince, taraflar, sekle tabi olmayan bir
akdi sekle tabi tutmak hususunda anlagma yapabilecekleri gibi kanunen sekle tabi
tutulmug bir akdin sekil sartlarini da agirlastirabilirler. Yani adi yazili sekle tabi olan
onalim sozlesmesinin taraflarca resmi gekilde yapilmasini kararlagtirmalar: halinde,
devir sozlesmesinin de resmi sekilde yapilmasi gerekecektir (TBK. m. 239/1I). Bu
sebeple doktrindeki elestirilere ragmen TBK. m. 239/II hitkmii yerinde bir diizenle-
medir diyebiliriz.

Bir diger farklilik ise TBK. m. 241/T" de s6z konusudur. Buna gore, satict veya
alici, satig sozlesmesinin yapildigini ve icerigini onalim hakki sahibine noter aracili-
giyla bildirmekle yiikiimliidiir. Bylece satist gergeklestirilen taginmaz tizerinde, 6na-
lim hakk: sahibinin, bu hakkini kullanmasi saglanmaktadir. Bildirim yiikiimlilagi
hem satici hem de aliciya yiiklenmistir. Oysa Isvigre hukukunda bu yiikiimliiliik
sadece satictya yiiklenmistir (IBK. m. 216d/1). Ote yandan TBK. m. 241/1 bildirim
yiikiimliiliigiiniin 6nalim hakki sahibine noterden yapilmasi gerektigini diizenlemis-
ken, Isvigre hukukunda bildirim i¢in herhangi bir makam veya sekil sart1 aranma-

mustir (IBK. m. 216d/1).
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Tiirk Borglar Kanunu ile Tiirk Medeni Kanununun &nalima iliskin hiikiimleri
arasinda da uyumsuzluk s6z konusudur. TBK. m. 241/T" e gore, 6nalim hakkinin
bildirimi hususunda hem satis s6zlesmesinin yapildigi hem de sozlesmenin icerigi
onalim hakk: sahibine bildirilmelidir. TMK. m. 733/III’ de ise, sadece “yapzlan satss
sozlesmesinin bildirilmesi” gerektigi ifade edilmis, ayrica “atss sozlesmesinin iceriginin”
bildirilmesi hakkinda herhangi bir diizenlemeye yer verilmemistir. TMK. m. 735/
IIT de, yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina iliskin hiikiimlerin sézlesmeden dogan
onalim hakkina da uygulanacag: diizenlenmistir. Dolayisiyla TBK. m. 241/ hiik-
miiniin TMK. m. 733/III hitkmiinti de kapsamaktadir. Bu sebeple, TMK. m. 735/
III atfi geregince, TMK. m. 733/III hiikmiiniin, bildirimin kapsamini genisleten
TBK. m. 241/I karsisinda 6nemini yitirdigini veya zimnen ortadan kalkugini ifade
edebiliriz.

Bildirim yiikiimliiliigiine iliskin bir diger hususta bildirimin mutlaka noter ara-
ciligiyla yapilmasinin doktrinde elestirilmesidir. TBK. m. 241/I hitkmiinden bildi-
rimin noter araciligtyla yapilmasi gerektigini ifade edebiliriz. Yargitay da ayni goriis-
tedir. Ancak doktrinde bazi yazarlar kendisine bildirim yapilmayan 6nalim hakk:
sahibinin satist ve igerigini herhangi bir sekilde 6grenmis olmasinin siirenin islemeye
baslamasi icin yeterli olacag: goriisiindedirler. Burada 6nalim hakkina sahip bir kim-
se, satts islemini herhangi bir sekilde 6grenebilir. Ancak icerigi hakkinda detayl: bilgi
sahibi olamaz. Boylece, onalim hakkini kullanmak niyetinde olan bir kimse, saticinin
tictincii kisiyle yapmis oldugu sausa iligkin kogullarin neler oldugu hakkinda kesin
bilgi sahibi olamaz. Bu bilgileri ancak noter vasitasiyla kesin olarak dgrenecektir.
Ogrenmis oldugu bilgiler neticesinde, iigiincii kisiyle yapilan sézlesme hiikiimlerinin
menfaatine olmadigi kanaatine de varabilir. Bu sebeple 6nalim hakkini kullanmaktan
belki de vazgececektir. Dolayisiyla bu bildirimin noter araciligiyla yapilmasinin zo-
runluluk arz ettigi kanaatindeyiz. Ayrica satici veya alicinin noter araciligiyla yapmasi
gereken bildirim, {i¢ aylik asgari siirenin islemeye baglamasi acisindan énem arz et-
mekte olup; 6nalim hakkinin kullanilmast bakimindan bir 6nemi yoktur. Dolayisiyla
satisin yapildigini herhangi bir sebeple 6grenen 6nalim hakki sahibi, kendisine bir
bildirim yapilmamus olsa bile, iki yil i¢inde yine nalim hakkini kullanabilir. Bildiri-
min yapilmamasi, {i¢ aylik siirenin islemesine engel teskil etmesine kargilik, 6nalim
hakki sahibinin satigt 6grendigi andan itibaren iki yil icinde dava agabilmesine mani
olmaz. Bu ise, 6nalim sahibinin lehine bir durumdur. Bildirimin noter vasitastyla
yapilmis olmast, ii¢ aylik siirenin islemeye basladigi zamanin tespiti bakimindan da
ayrica ispat kolaylig1 saglamaktadir.

Bildirim yiikiimlalagiine iliskin 6nem arz eden diger bir husus TBK. m. 242
de diizenlenen ti¢ ay ve iki yillik dava agma siireleridir. Hitkme gore, “Sozlesmeden
dogan onalim hakkini kullanmak isteyen hak sahibi,. .. satisin veya ekonomik bakimdan
satisa esdeder baska bir iglemin kendisine bildirildigi taribten baslayarak iic ay ve her
hilde satiin yapilmasindan baglayarak iki yil icinde dava agmak zorundadir”. Dava
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agma siiresiyle ilgili olarak biri {i¢ ay (nisbi hak diisiimii siiresi) digeri iki y1l (mutlak
hak diistimii siiresi) olmak tizere iki farkli siire diizenlenmistir. Dolayisiyla, 6nalim
davasinin satis veya buna esdeger baska bir islemin hak sahibine noter araciligiyla
bildirildigi tarihten itibaren 3 ay; her halde satsin tizerinden 2 yil gecmekle dava
hakk: sona ermektedir. Satisi noter araciligtyla bildirmeyi zorunlu kilan TBK. m.
241/T deki diizenleme, emredici nitelikte bir hitkiim olup, kanun koyucunun bu zo-
runlulugu yerine getirmeyen satici veya alici igin bir miieyyide uygulamamis olmasi
son derece yanlis olmustur. Ciinkii bu durumda 6nalim hakkinin kullanilamamasi
hakkin tamamen kaybina sebep olmaktadir. Béylesi bir durumda emredici hitkmiin
hicbir anlam1 olmayacakutr. Kanaatimizce satici veya alici tarafindan hak sahibine
satigin bildirilmemesi halinde 3 aylik siirenin islemeyecegi veya 2 yillik mutlak hak
diislimii siiresinin genel zamanagimi siiresi olan 10 yil olarak kabul edilmesi daha
yerinde olacakur.
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