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TASINMAZ UZERINDE GERI ALIM HAKKI ¢
THE RIGHT OF REPURCHASE ON IMMOVABLE PROPERTY

Pmar GUZEL" =

Makale Bilgi Ozet

Ozel hukukta geri alim hakki, malike satt1g1 mal1 belirli kosullar ve bir bedel karsiliginda
tek tarafli irade beyani ile geri alabilmesi imkanini1 bahseden yenilik dogurucu bir haktir.
S6z konusu bu hak Tiirk hukukunda 6zellikle tasinmaz mallar agisindan 6nem arz eder.
Geri alim hakki ¢ogunlukla sézlesme ile dogar ve satis s6zlesmesinin i¢inde, bir yan
anlagma olarak veya bir ek anlagma olarak ongoriilebilir. Tiirk Medeni Kanunu’nda ve
Anahtar Kelimeler Tiirk Borglar Kanunu’nda taginmazlari konu edinen geri alim hakkini kuran sézlesmenin
gecerliliginin resmi sekilde kurulmasina bagli oldugu ve geri alim hakkinin azami on yil
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g;;;e?rzgi icin kurulabilecegi diizenlenmektedir. Geri alim hakki bir nispi hak olup, Tiirk Medeni

Satis ]li5ki;i Kangnu uyarinca tapu siciline §er1_1 edilebilir._ _Serh edilmis .geri. alim hgk_lq taginmaz

Doguran Haklar iizerinde serhten sonra ayni hak 1kF1sap eden_ klslle.re kars1 da 1le?r1 siiriilebilir. Geri alim

Yenilik Dog“uruc;t hakki, uygulamada ¢ogunlukla teminat fonksiyonu icra etmektedir ve kanunda agik¢a yer

Hak verilmis bir hak olmasi sebebiyle lex commissoria yasagii ihlal etmedigi kabul
' edilmektedir.

Article Info Abstract

The right of repurchase in private law is a formative right providing the owner of an asset
sold with the option to repurchase under particular conditions for a certain price by
unilateral declaration of will. This is of particular importance for immovable assets under
Turkish law. The right of repurchase often arises from a contract and can be stipulated
within or as a side contract to a sale contract or as a supplement thereto. The Turkish Civil
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Keywords Code and Turkish Code of Obligations provide the official form as a validity condition for

the repurchase contract regarding immovable assets. The right of repurchase can be
Repurchase Contract, established for a maximum period of ten years. Being a right in personam, the right of
Rights Triggering Sale  repurchase can be annotated with the land registry. The annotated right can be asserted
Contract, against parties subsequently acquiring rights in rem over the asset. In practice, the right of
Formative Right. repurchase often serves as security and is not considered as breach of the lex commissoria

prohibition since it is a right regulated by law.
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I. GIRIS

Geri alim (vefa) hakki, malikle mali devralan arasinda kurulan ve geri alim sdzlesmesi
(anlagsmasi) olarak adlandirilan sézlesme g¢ergevesinde, onceki malike, tek tarafli bir geri alim
beyaninda bulunarak, bir geri alim bedeli karsiliginda mali geri alma imkanini veren, kurucu bir
yenilik doguran haktir!. S6zlesmenin nispiligi geregince, kural olarak geri alim hakki, hakki tesis
eden sozlesmenin taraflar1 ve onlarin kiilli halefleri arasinda hiikiim ifade eder?. Ancak kanun
koyucu ¢esitli iktisadi fonksiyonlara hizmet eden bu hakkin serh edilerek tasinmaz {izerinde
sonradan hak edinen iigiincii kisilere kars1 da ileri siiriilebilmesine imkan tanimistir®.

Geri alim hakkina iliskin diizenleme “bey’i bilvefa mukavelesi” kavrami altinda 818 sayilt
Borglar Kanunu’nun 213. maddesinde s6zlesmenin gegerlilik sekline iligskin kuralla sinirli olarak
yer almaktaydi. 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun (TBK) m.237 ila m.239 hiikiimleri, geri
alim hakkin1 kuran s6zlesmenin gegerlilik seklinin yaninda, hakkin siiresi, serhi ve
devredilebilirligi hususlarini icermektedir. Ayrica Tiirk Medeni Kanunu’nun (TMK) m.736 ve
mM.1009 hiikiimleri, geri alim hakkinin serh edilmesini ve serhin gecerlilik siiresini
diizenlemektedir.

TMK’da veya TBK’da, iradi olmayan miilkiyet kisitlamas1 getiren bir “kanuni” geri alim
hakki diizenlenmemistir. Kamulastirma Kanunu’nda diizenlenen “geri alma hakki”,
kamulastirilmis mali (eski) malike kazandirma islevi bakimindan s6zlesmeden kaynaklanan geri
alim hakkina benzese de, ortaya ¢ikma kosullar1 ve amaci bakimindan farklilik arz eder.
Kamulastirma Kanunu m.22 ve m.23, malike, kamulastirmadan sonraki bes yilda malin kamuya
tahsisine ihtiya¢ kalmamas1 veya idarenin tasinmazi amacina uygun kullanmamasi veya oldugu
gibi birakmasi hallerinde kamulastirma bedeli karsiliginda malin1 geri alma hakki verir. Bu
diizenlemelerin amaci, kamulastirmadaki kamu yararinin gergeklesmemesi, gergeklesme
imkaninin kalmamasi veya ortadan kalkmasi durumunda, kamu yarar1 ve bireyin miilkiyet hakki
arasindaki dengenin korunmas: diisiincesiyle malin malike iadesidir®.

Geri alim hakkinin konusu taginirlar ve taginmazlar olabilir. Tasinmazlara iliskin geri alim
hakkinin pozitif hukukumuzdaki yeri ve uygulamadaki énemi itibariyle bu ¢alismada taginmaz
tizerinde kurulan geri alim hakki ve bu hakka viicut veren geri alim sdzlesmesine iliskin
hususiyetler ele alinmaktadir.

II. GERi ALIM HAKKI KAVRAMI, GERi ALIM HAKKININ HUKUKI
NITELiGI ve BENZER HUKUKI MUESSESELERDEN AYIRT EDILMESI

A. Geri Allm Hakki Kavrami

Geri alim hakkinin ve geri alim sozlesmesinin (anlagsmasinin) temeli eski hukuk
sistemlerine uzanir. Roma hukukunda geri alim anlagmasina benzeyen, rizai akitlerden alim satim
akdinde s6zlesmenin tipine 6zgl hiikiimleri degistirmeye yarayan ek kosullardan biri olan pactum
de retrovendendo (pactum de retroemendo) ile saticiya semeni aliciya iade ederek mali geri alma
imkam taninabilmekteydi®. Tiirk hukukundaysa eskiden dini sebeplerle faizsiz kredi saglamak

L SEBUK, Tahir, Siif’a, Vefa ve Istira Haklari, Kader Basimevi, Istanbul, 1951, 5.25; NOMER, Haltk N., Vefa Hakki
(Vefa), Beta, Istanbul, 1992, s.3; OGUZMAN, Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku
Kisaltilmig Ders Kitabi, 2.B., Filiz, istanbul, 2019, 5.296; ARSLAN UGAN, Deniz, Geri Alim (Vefa) Hakk1, Yetkin,
Ankara, 2020, s.21.

2 OGUZMAN, Kemal/OZ, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt:I, 17.B, Vedat, istanbul, 2019, 5.28;
KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Borglar Hukuku Genel Bsliim:Borglar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, S6zlesme
(Borglar Hukuku), Cilt:1, 4.B, Filiz, Istanbul, 2008, s.15.

3 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.138-139; SUTTER-SOMM, Thomas, Schweizerisches Privatrecht, Cilt:
V/1: Eigentum und Besitz, Helbing&Lichtenhahn, Basel, 2014, s.28-29.

4 AKGUNER, Tayfun/ERMAN, Hasan, “Kamulastirmada Son Gelismeler ve Malikin Geri Alma Hakki (flging Bir
Karar)”, IKUHFD, 1(1-2), 2002, 5.17; SOLMAZ, Eren, Kamulastirma Hukukunda Malikin Geri Alma Hakki, XII
Levha, Istanbul, 2016, s.10, 151. Idarenin hareketsiz kalmasinin malik lehine haklar doguran sebep olarak
degerlendirilmesi hakkinda bkz. Damistay IDDGK’nmin E.2007/2255 K.2012/801 sayili, 24.5.2012 tarihli karari,
(www.kazanci.com), (Erisim Tarihi:10.05.2020).

5 di MARZO, Salvatore, Roma Hukuku (Ceviren:Ziya UMUR), 2.B, Istanbul Matbaasi, istanbul, 1959, s.441 [“si ea
nupta eiesse desisset, ut eos fundos si ipse vellet eodem pretio mulier transcriberet viro”(Aralarinda mevcut evlenme
kalkarsa ve koca isterse kadin satin almig oldugu taginmazlar: ayni fiyatla iade etmek zorundadir.)]; BERGER, Adolf,
Encyclopedic Dictionary of Roman Law, New Jersey, 2014, s.615. Yazarlar, pactum de retrovendendo ve pactum de
retroemendo arasinda ayrim yapmamiglardir. Bazi yazarlar geri alim hakkimi ifade etmek i¢in pactum de
retroemendo’yu tercih etmektedirler. Bkz. ZIMMERMANN, Reinhard, The Law of Obligations:Roman Foundations
of the Civilian Tradition, Cape Town, 1996, s.509-510, dn.12; PRAGER, Georg, Allgemeine Lehren und
Sachenrecht:1, Berlin, 1888, s.59. Diger baz1 yazarlar, pactum de retrovendendo’nun aliciya geri satma, pactum de
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amaciyla geri alim hakkina bagvurulmaktaydi. Giintimiizde geri alim hakki, kanuni faiz sinirlart
diginda faiz elde etmek ve 6zellikle tasinmaz maliki tarafindan kredi teminati saglamak veya daha
genel bir ifadeyle ilk satigin hiikiimlerini teminat altina almak amaciyla bagvurulan bir yol olarak
karsimiza ¢ikmaktadir®.

Taginmaza iligskin geri alim hakki diizenlenmekle birlikte, ne TBK ne de TMK kavramin
tamimin1 igermektedir. Ogretide geri alim hakki, maliki bulundugu tasinmazi baskasina devretmis
olan kimseye, tasinmazi tek tarafli irade agiklamasiyla geri alma yetkisi bahseden hak olarak
tanimlanmaktadir’. Geri alim iliskisinde malik, tasinmazin1 baskasina devretmekte, ancak devri
gergeklestirirken tasinmazi geri alim bedeli karsiliginda geri satin alma hakki malike
taninmaktadir. Esasen dgretide ifade edildigi iizere geri alim hakki bir alim hakkidir®. Tasinmazi
satin alma hakkinin ii¢iincii kisiye degil, daha dnce tasinmazi satmig bulunan kisiye taninmasi onu
diger alim haklarindan ayirir.

B. Geri Alim Hakkinin Dogumu

Uygulamada geri alim hakki ¢ogunlukla bir geri alim s6zlesmesiyle taninmaktadir (TBK
m.237/f.2). Malik geri alim sozlesmesiyle, satip miilkiyetini devrettigi tasinmazi, sézlesmede
belirtilen kosullar gergevesinde ve bedelin 6denmesi karsiliginda geri alma imkanina sahip olur®.

Ogretideki agirlikli goriis'® uyarinca geri alim hakki 6liime bagl bir tasarrufla, drnegin bir
vasiyetnameyle de kurulabilir. Hakkin vasiyetnameyle gegerli olarak kurulmasi vasiyetnameye
iliskin sekil kosullarina uyulmasii gerektirirt?, Geri alim hakki miras sdzlesmesine de konu
edilebilirt?, Aksi yondeki goriise'® goreyse, geri alim hakki kural olarak &liime baglh tasarrufla
kurulamaz, ancak geri alim s6zlesmesinde hakkin kullanilmasi hakki taniyan tarafin 6liimiine
gecerli olarak baglanabilir. Oliime baglh tasarrufla kurulan geri alim hakki tahvil veya yorum
yoluyla alim hakki olarak gegerli kabul edilebilir®.

1. Geri Alim Sozlesmesi

Tasinmazinin miilkiyetini devreden kisiye geri alim hakki tanimak tizere yapilan so6zlesme
“geri alim sozlesmesi” seklinde ifade edilmektedir. Sozlesmenin objektif esasli unsurlari
taraflarin kimlikleri ve geri alim konusu seydir. Geri alim bedeli belirlenmis olabilir, ancak
sOzlesmenin objektif esasli unsurlarindan biri degildir. Bedel belirlenmemisse satig

retroemendo’nun saticiya geri alma imkani veren, birbirinden farkli kavramlar oldugunu belirtmektedirler. Bkz.
BUCKLAND, William Warwick, A Text-Book of Roman Law from Augustus to Justinian, Cambridge, 1921, 5.492;
APATHY, Peter/KLINGENBERG, Georg/PENNITZ, Martin, Einfithrung in das rémische Recht, 6.B, Bohlau, Viyana,
2016, s.172. Kavram tercihindeki farklilagmanin, ayni metne dayanilarak yapilan yapay ayrimdan kaynaklandigina dair
bkz. TAHAN, Duygu, “Roma Hukuku’nda Alim Satim Akdine Bagli Pactum’lar”, inUHFD, C.8, S.1, 2017, s.214-
215.

6 OLGAC, Senai, Siif’a Vefa Istira Haklar1, Olga¢ Matbaas1, Ankara, 1978, 5.246; NOMER, Haltikk Nami, “Teminat
Amagl Vefali Satislar ile inang Sozlesmeleri ve Lex Commissoria Yasag” (Teminat), Cevdet Yavuz’a Armagan,
Cilt:11, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, 2016, 5.2007.

T OLGAC, s.247; TANDOGAN, Haltk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt: I/1, 6.B, Istanbul, Vedat, 2008,
5.275; NOMER, Vefa, s.3; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.296; SIRMEN, Lale, Esya Hukuku, 7.B,
Yetkin, Ankara, 2019, s.419.

8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.297; TEKINAY, Selahattin Sulhi, Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri,
Esya Hukuku 11/1, Filiz, Istanbul, 1988, s.12; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, 14.B, Baris, izmir, 2018, 5.383; CAVIN,
Pierre/REYMOND, Claude, Traité de Droit Privé Suisse, Cilt:VI11/1, Editions Universitaires Fribourg, Fribourg, 1978,
s.150.

9 AKIPEK, Jale/AKINTURK, Turgut/ATES, Derya, Esya Hukuku, 2.B, Beta, Istanbul, 2018, $.575.

10 Bu goriiste bkz. SEBUK, 5.40; OLGAC, 5.247; TANDOGAN, 5.278; BUZ, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran
Haklar, Yetkin, Ankara, 2005, s.147; YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Tiirk Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 10.B, Istanbul, 2014, s.251; ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, K. Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg
Tliskileri, 19.B, Turhan, Ankara, 2019, 5.69; ARSLAN UGAN, s.105; ALLGAUER, Oskar, Vorkaufs-, Riickkaufs- und
Kaufsrecht, H.R.Sauerlinder&Co., Aarau, 1918, s.44; GIGER, Hans, Berner Kommentar zum Schweizerischen
Privatrecht, Cilt:V1/2/1/3:Der Grundstiickkauf Art. 216-221 OR, Stampfli, Bern, 1997, s.39.

11 Bkz. TMK m.531 vd.

12 ARSLAN UGAN, s.106. Bkz. TMK m.545teki sekil kosulu.

13 NOMER, Vefa, s.19. Yazar, geri alim hakkinin satis sozlesmesinin bir unsuru olmasi sebebiyle dliime bagl tasarrufla
kurulamayacagini belirtmektedir. Ayni yonde bkz. MEIER-HAY OZ, Arthur, Schweizerisches Privatrecht, Cilt:V/I:Das
Sachenrecht, Basel, Helbing&Lichtenhahn, 1977, 5.206, 216.

14 NOMER, Vefa, s.19.
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sozlesmesindeki satis bedeli geri alim bedeli olarak kabul edilmektedir’®. Geri alim bedelinin
sozlesmede dolayli olarak, 6rnegin satig tarihinde bir uzman tarafindan, belirlenmesi miimkiindiir.

Geri alim bedelinin taraflarca belirlenmis oldugu, ancak geri alim hakkinin kurulmasiyla
dava tarihi arasinda uzun siirenin ge¢mis oldugu durumlarda, hak sahibi tarafindan 6denecek
bedel, ahde vefa ilkesi geregince, degisen ekonomik kosullardan, 6zellikle paranin degerindeki
diisiisten, etkilenmez'®. Ancak Yargitay’in, geri alim bedeli olarak sozlesmede oOngoriilen
meblagin dava tarihindeki karsilig1 dikkate alinarak yeniden belirlenmesinin kabul edilebilecegi
yoniinde kararlarina rastlanmaktadir!’. Anilan kararlarda benimsenen yaklasim, ancak sézlesme
tarihinde belirlenmis olan parasal degerin beklenmeyen bir sekilde ve olaganiistii boyutta
azalmasi gibi zorlayict sebeplerin varligi halinde giindeme gelebilir. Geri alim bedelinin degisen
kosullara uyarlanmas1 TBK m.138’deki kosullar ¢er¢evesinde miimkiindiir.

Geri alim hakknin siiresi ve serh verilmesi de sézlesmede diizenlenebilir. Mehaz Isvigre
Borglar Kanunu’na 1991 revizyonuyla'® eklenen m.216a’da geri alim hakkinin ve serhin siiresinin
25 yili'® gecemeyecegi diizenlenmis, Isvicre Medeni Kanunu’nun 683. maddesiyse (TMK
m.736’nin mehaz hiikmii) vyiiriirliikten kaldinlmstir®®. Hakkin ve serhin siiresinin tek bir
hiikiimde birlestirilmesi serhin hakki giiclendirme islevi sebebiyle ve kanun sistematigi agisindan
olumlu karsilanmmgtir®, TBK m.238’de, geri alim hakkinin kararlastirilabilecegi siire igin 10
yillik dist sinir 6ngoérillmiistir. Serhe iliskin TMK m.736/f.2°deki 10 yillik st siire sinirtysa
korunmustur?, 10 yillik siire dngodriilmesinin amaci hakkin kullanim siiresiyle serhin gecerliligi
i¢in kanunda izin verilen azami siire arasinda paralellik saglamaktir®. Sézlesmede 10 yildan uzun
bir siire kararlastirilmissa, siireye iliskin kosul kural olarak kismi hiikiimsiiz olur (TBK m.27/f.2)*
ve hak 10 y1lin sonunda kendiliginden sona erer?. Siire belirlenmemisse, kanunda taninan azami
siire boyunca hakkin varligini siirdiirecegini kabul etmek gerekir?. TBK m.238’de getirilen bu
kisitlamadan 6nce de Ogretide geri alim hakkinin belirsiz veya ¢ok uzun bir siire igin
kararlastirilmis olmasinin muhatab1 ekonomik agidan TMK m.23 ve TBK m.27 kapsaminda
kisilik haklarina veya ahlaka aykirilik teskil edecek seviyede kusatmasi durumunda s6ézlesmenin
siiresine iliskin klozlarin kesin hiikiimsiizliigiiniin ileri siiriilebilecegi ifade edilmekteydi?’. Anilan

15 SEBUK, s.40; NOMER, Vefa, s.19; TEKINAY s.12; TERCIER, Pierre/BIERI, Lauerent/CARRON, Blaise, Les
Contrats Spéciaux, 5.B, Schultess, Cenevre, Ziirih, Bale, 2016, 5.144.

16 SEBUK, s.99;: NOMER, Vefa, s.66; TERCIER, Pierre/PICHONNAZ, Pascal/DEVELiOGLU, Murat, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, XIl Levha, Istanbul, 2016,, 5.306.

17 Bkz. E.2000/6-64 K.2000/73 sayili, 9.2.2000 tarihli; E.2000/6-1815 K.2000/1825 sayili, 20.12.2000 tarihli YHGK
ve E.2012/1281 K.2012/4872 sayili, 27.3.2012 tarihli Yargitay 6.HD kararlari, (www.kazanci.com), (Erisim Tarihi:
8.1.2020).

18.04.10.1991 tarihli Federal Kanun (RO1993 1404; FF1988 III 889) ile diizenlenen ve 01.01.1994 tarihinde yiiriirliige
giren revizyon.

19 fsvigre Medeni Kanunu’nun yiiriirliikten kaldirilan m.683’de 6ngoriilen 10’ar yillik serh siirelerinin uygulamada
sozlesme serbestisi sebebiyle genellikle daha uzun siire i¢in kararlastirilan haklar karsisinda yetersiz kaldigi igin,
uygulamanin kanun metnine taginmasi yoluyla 25 y1l gibi uzun bir siirenin revizyon kapsaminda diizenlendigi hakkinda
bkz. BRUCKNER, Christian, “§ 11 Verwandte Vertrige (Vorvertrag, Vorkaufsvertrag, Vertrag auf Begriindung eines
Kaufsrechts bzw. Riickkaufsrechts)”, in Koller, Alfred(ed.), Der Grundstiickkauf, 2.B, Stdmpfli, Bern, 2001, s.508.
Isvigre hukukunda geri alim ve &n alim haklari igin 25 y1l olarak diizenlenen siire, alim hakki igin bu hakkin kullanim
animini tasinmaz malikinin secemiyor olmasi gerekgesiyle 10 yil ile sinirlandirilmigtir. Bkz. MARCHAND, Sylvain,
“La reconciliation de I’effet et de 1’effet personnel des droits de preemption, d’emption et de remere immobiliers en
droit suisse”, in Erdem, Erciiment H.(ed.)/Bolle, Pierre-Henri(ed.), Journées juridiques turco-suisses, Beta, Istanbul,
2005. 5.176, dn.5.

20 On alim, alim ve geri alim haklar sézlesmeyle kurulan haklar olduklarindan borglar kanununda yer almalar1 gerektigi
hakkinda bkz. MEIER-HAYOZ, s5.202.

2l MARCHAND, s.177. Bununla birlikte, siire bakimindan sézlesme 6zgiirliigiinii kisitlayan diizenlemenin esya
hukuku prensipleriyle birlikte uygulanmasinin gii¢ oldugu belirtilmektedir. Bkz. GIGER, 5.279-281.

22 Geri alim sozlesmesinde siire belirtilmemis olmasma karsin serhin siireyle sinirlandirilmis olmasmin hakkin
kendisini siireyle kisitlamayacagi hakkinda bkz. Yargitay 14.HD’nin E.2015/15856 K.2016/10198 sayili, 7.12.2016
tarihli karari, (www.kazanci.com), (Erisim Tarihi:8.1.2020).

2 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.254. Nitekim madde gerekgesine gore de siire, TMK m.736’da 6ngoriilen siireyle uyumlu
hale getirilmistir. TMK’da Isvigre Bor¢lar Kanunu’ndaki revizyona paralel sekilde degisiklik yapilmans bulunmasinin
elestirisi igin bkz. HELVACI, Isvigre, s.407.

24 OGUZMAN/OZ, Cilt:1, 5.180 vd.; ARSLAN UGAN, 5.68; MARCHAND, s.185. Bu kloz olmaksizin sézlesmenin
yapilmayacagi agikga anlagilabiliyorsa s6zlesmenin tamamu kesin hiikiimsiiz olur (TBK m.27/f.2-c.2).

%5 NOMER, Haliik N./ERGUNE, M.Serkan, Esya Hukuku, X1l Levha, Istanbul, 2019, 5.154; ARSLAN UGAN, 5.184.
% TERCIER/BIERI/CARRON, 5.1032.

27 SEBUK, 5.107; NOMER, Vefa, s.78. Yazar ancak kelepgeleme (bogazlama) sézlesmesi niteligindeki anlagmalarin
hiikiimsiiz addedilecegini belirtmektedir. Burada hiikiimsiizligiin esnek hiikiimsiizliik olarak degerlendirilebilecegi ve
ilgili goriisler igin bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukuku, $.568-576.
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seviyede bir hukuka aykirilik s6z konusu olmasa dahi, geri alim hakkinin kurulduktan ¢ok uzun
siire sonra kullamlmas1 hakkin kétiiye kullanilmasi da teskil edebilir?®, Geri alim hakkinin siklikla
teminat amaciyla kuruldugu ve giliniimiiz kosullarinda kisa sayilmayacak 10 yillik siirenin
bitiminde hakkin ve serhin taraflarca yeniden olusturulmasinin miimkiin oldugu dikkate
alindiginda, TBK m.238’in hak sahibine sagladigi koruma mehaz kanuna nazaran yetersiz
goriinmemektedir.

Geri alim s6zlesmesi ¢ogunlukla tasinmazin devrini hedefleyen satis s6zlesmesine ait resmi
senette yer almaktadir, ancak daha sonra ayri bir sdzlesme olarak da kurulabilir®. Geri alim
sOzlesmesi, satig s6zlesmesine iligkin bir yan anlagmadir ve ilgili oldugu satis sdzlesmesinin
bir pargasidir®, Tasinmazin devrine iliskin satis sozlesmesinin ifasindan sonra kurulacak bir geri
alim sozlesmesiyse geri alim degil, alelade bir alim s6zlesmesi teskil eder®:. Bu durumda roller
degisir; satig sdzlesmesi geregince tasinmazin miilkiyetini devreden taraf, alim hakk: sahibi olur.

Nomer’e®? gore, satis sozlesmesiyle geri alim sozlesmesi arasinda zamansal fark varsa,
ozellikle geri alim s6zlesmesi satis sozlesmesinden uzun Siire sonra kurulmussa, sadece satig
sozlesmesine atifta bulunulmus olmasi sonradan yapilan sozlesmeye geri alim sozlesmesi
niteligini kazandirmaz. Cogunlukla geri alim sézlesmesinin temel gayesini olusturan teminat
islevi ancak tasinmazin miilkiyetinin aliciya gegmesinden Once saticiya taninacak bir geri alim
hakkiyla yerine getirilebilir. Satis sozlesmesinden ¢ok uzun zaman sonra kurulan hukuki islemin
geri alim soOzlesmesi olup olmadigimi degerlendirirken iki sézlesme arasindaki baglanti
incelenmelidir.

Yargitay geri alim hakk: taninarak gerceklestirilen taginmaz satiglarinda, paylt miilkiyete
tabi bir tasinmaz s6z konusu ise, kanuni 6nalim hakkinin kullanilmasinin miimkiin olmadigina
hiikmetmistir®®, Ancak ayni kararda bu islemin TMK m.2’ye aykin1 sekilde paydasin énalim
hakkini kullanmasimi engellemek amaciyla yapilmasi halinde 6n alim hakkinin kullanilabilecegi
belirtilmistir. Gergekten kanuni 6n alim hakkinin taninma sebebi paydaslarin iginde yer aldiklar
miilkiyet iliskisine bir yabancimin dahil olmasina engel olabilmeleri ve paylarin miimkiin
oldugunca tek elde toplanmasidir®. Ornegin payin1 12 ay sonra geri almay1 uman ve salt teminat
amaciyla geri alimh satis s6zlesmesi yapan bir paydasin payini ele gecirmek somut olayin
kosullar1 ¢ergevesinde hitkmiin amacina aykir1 olabilir. Bununla birlikte, geri alim kayd1 igeren
sozlesme de bir satig sdzlesmesi oldugundan TBK m.240/f.1 uyarinca &n alim olayidir®. Ustelik
geri alim hakkinin uzun bir siire i¢in taninmis oldugu durumlarda diger paydasin bir yabanciyla

28 NOMER, 5.78-79.

29 EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku (Miilkiyet), 4.B, Yetkin, Ankara, 2016, s.463; SIRMEN, 5.419; NOMER, Vefa,
.17 vd.; CAVIN/REYMOND, s.149. Isvicre Federal Mahkemesi’nin BGE 109 II 219 sayil1, 26.5.1983 tarihli kararmda
taraflarin resmi gekle uyarak gergeklestirdikleri taginmaz satis igleminin i¢inde yer alan ve satis bedelinden yiiksek geri alim
bedelini iceren anlagmanin gecerli oldugu belirtilmistir.
(https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/de/php/clir/nttp/index.php?highlight_docid=atf%3A%2F%2F109-11-
219%3Ade&lang=de&zoom=&type=show document), (Erisim Tarihi:8.1.2020). Graubiinden Kanton Mahkemesi
ise ZF 80/90 (GR) sayili ve 4.3.1991 tarihli bir kararinda, tasinmaz satig s6zlesmesinin kurulmasindan onceki tarihli
bir sozlesmede yer alan geri alim anlagmasinin taginmaz satis s6zlesmesine iligkin bir yan anlasma olarak kabul
etmistir, (https://www.swisslex.ch/de/doc/claw/49cac944-fa48-4¢52-801b-7f96a3226422/search/114576254),
(Erigim Tarihi:11.05.2020). Alman Borglar Kanunu’nun Paragraf 456 hiikmiiniin hakkin satig sozlesmesinde satici
tarafindan tekrar satin alma hakkinin muhafaza edilmesi yoluyla tesis edilecegine dair agik lafzina ragmen Alman
hukukunda dahi Alman Imparatorluk Mahkemesi’nin 21.11.1929 tarihli ve RGZ 126, 308, 311 no’lu igtihadma
dayanan genel kabul uyarinca geri alim sozlesmesinin satis sozlesmesinden farkli bir yan anlagma ile tesis
edilebilecegine iliskin olarak ise bkz. CASPER, Matthias, Der Optionsvertrag, Mohr Siebeck, Tiibingen, 2005, 5.218.
30 NOMER, Vefa, s.18; WIELAND, Carl, Kanunu Medenide Ayni Haklar, Ceviren: Ismail Hakki Karafaki, Adalet
Bakanlig1 Yayinlari, Ankara, 1946, s.261; EREN, Miilkiyet, 5.463.

31 NOMER, Vefa, s.17 vd; HELVACI, Ilhan, “Satis iliskisi Doguran Haklar” (Satis), in inceoglu, Murat(ed.), Tiirk
Borglar Kanunu Sempozyumu, XII Levha, Istanbul, 2012, s.227. Bu ydnde bkz. Yargitay 11.HD’nin E.1997/9076
K.1998/1707 sayili, 13.3.1998 tarihli karari, (www.kazanci.com), (Erisim Tarihi:8.1.2020).

32 NOMER, Vefa, s.17 vd. Yazar, zamansal olarak iki s6zlesme arasinda kisa bir bosluk bulunmasi halinde islemler
arasindaki baglantinin varligini kabul etmenin daha kolay olacagini ifade etmektedir.

3 Yargitay 6.HD’nin E.1974/3617 K.1974/3993 sayili, 24.09.1974 tarihli karari, (www.kazanci.com), (Erigim
Tarihi:11.05.2020). Bir baska karardaysa kat karsiligi ingaat yapim iliskisinde paydaglarla miiteahhit arasindaki
taginmaz payi satis sozlesmesine iliskin geri alim s6zlesmesini kurmaktan kaginarak 6n alim hakkini kullanan paydasin
davraniginin TMK m.2’ye aykiriligina hitkmedilmistir. YHGK nin E.2010/6-404 K.2010/533 say1l1, 20.10.2010 tarihli
karari, (www.kazanci.com), (Erisim Tarihi:11.05.2020).

3 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.309.

35 EREN, Fikret, “Yasal Onalim Hakkir” (Onalim), GUHFD, XI11(1-2), 2008, s.114; SIPKA, Siikran; Tiirk Hukukunda
Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki, Alfa, Istanbul, 1994, s.85.
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miilkiyet iliskisi i¢cinde kalmaktansa 6n alim hakkini kullanmakta hukuken korunmaya deger bir
menfaati olabilir.

2. Geri Alim Sozlesmesinin Gegerliligine iliskin Ozellik Arz Eden Hususlar
a. Sekil

Geri alim s6zlesmesinin gegerliligi TBK m.237/f.2 nin agik hilkkmii geregince resmi sekilde
gergeklestirilmesine baglidir®®. Kosulunun gerekgesi, malikin tasinmazin miilkiyetini devretmeye
yonelik irade serbestisini sinirlandirmasina, hatta ortadan kaldirmasina ve hak sahibinin tasinmazi
satin almak konusunda tek tarafli iradesiyle hukuki sonu¢ dogurma imkanini elde etmesine
dayandirilmaktadir®”. Resmi seklin s6zlesmenin objektif ve siibjektif biitiin esasli unsurlarim
kapsamasi gerekir®®. Taraflarin kimligine ve geri alim konusu tasinmaza iliskin bilgiler resmi
senette yer almasi gereken objektif esasli unsurlardir®,

Geri alim hakkinin taninacagi resmi senedi diizenlemeye yetkili makamin hangisi olacagi
hususunda kanunda bir aciklik bulunmamasi sebebiyle, tapu sicil memurlarinin mi noterlerin mi
bu diizenlemeyi yapmaya yetkili oldugu hususunda 6gretide ve uygulamada bir goriis birligi
yoktur. Bir goriise gore Noterlik Kanunu m.60 hiikmii uyarinca noterlerin geri alim sdzlesmesinin
gegerlilik kosulu olan resmi senedi diizenlemeye Yyetkili sayilmasi gerekmektedir®®. Diger bir
gobriise gore ise, Tapu Kanunu m.26 uyarinca resmi senedin esasen tapu sicil memurlarinca
diizenlenmesi gerekir*!. TBK m.237/f.2’de geri alim sdzlesmesinin yani sira tasinmaz satis vaadi
sO0zlesmesinin gegerliliginin de resmi sekle tdbi kilinmis bulunmasi, buna karsilik Noterlik
Kanunu m.60/b. 3 hiikmiiniin sadece taginmaz satis vaadi s6zlesmelerini diizenlemenin noterlerin
gorevi oldugunu ifade etmesi karsisinda, kanun koyucunun iradesinin TBK m.237/f.2’de
gecerliligi resmi sekle tabi kilman alim ve geri alim sozlesmelerinin noterlerce
diizenlenebilmesine izin vermemek oldugu sonucuna varilabilirse de, uygulamada noterce
diizenleme seklinde kurulan geri alim sozlesmelerinin de gegerli olarak kuruldugu kabul
gormektedir®?,

b. Kanuna Kars1 Hile

Geri alim hakkinin temel islevlerinden olan 6diing alinan parayi teminat altina alma
amaciyla yapilan sozlesmelerin TMK m.873/f.2 hiikmiinde ifade bulan lex commissoria
(mirtehinin merhunu temelliikii) yasagmin dolanilmasini teskil edip etmeyecegi Ogretide
tartisilmaktadir. TMK m.873/f.2, borg ifa edilmezse rehinli tasinmazin miilkiyetinin alacakliya
gegecegini dngoren sozlesme hikkmiiniin gegersizligini diizenlemektedir. Yasaklanan, ifa yerine
temlikin borcun muaccel olmasindan once kararlastirilmasidir®®. Lex commissoria yasaginin
amaci, borcunu zamaninda 6deyebilecegi diisiincesiyle alacaklinin ileri siirdiigii kosullar1 kabul

)% TMK m.676/f.3 kapsaminda akdedilen miras paylagim sdzlesmesinde geri alim hakkinin kurulusu bakimindan resmi
sekil kosulunun istisnasinin oldugu belirtilmektedir. Bkz. STEINAUER, Paul Henri, Les Droits Réels, Cilt:I, 2.B,
Stampfli, Bern, 1994, s.107; Isvicre Federal Mahkemesi’nin 5.11.1992 tarihli karar;, BGE 118 II 395,
(http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?highlight_docid=atf%3A%2F%2F118-11-
395%3Ade&lang=de&type=show_document), (Erisim Tarihi:8.1.2020).

37 TANDOGAN, 5.279.

8 OGUZMAN, Kemal/OZ, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt:1, 17.B, Vedat, 2019, s.152. Resm sekilde
gerceklestirilmemis  sézlesmenin  gegersizliginin  ileri  siiriilmesinin  hakkin  kotiiye  kullanilmasi  olarak
nitelendirilebildigi durumlarda sekle aykirt sekilde kurulan s6zlesmenin hiikiim doguracagi kabul edilmektedir. Bkz.
TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, 5.215 vd. Sekle aykiriligin tasinmaz miilkiyetinin iktisabindan sonra ileri
stiriilmesi bir hakkin koétiiye kullanilmasi hali olarak degerlendirilmistir. Bkz. Yargitay 14.HD’nin E.2005/9863
K.2005/10236 sayili, 22.11.2005 tarihli karari, (www.kazanci.com), (Erisim Tarihi:29.1.2020).

39 NOMER, 5.35; ARSLAN UGAN, s.75.

40 BILGE, Necip, Borglar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Yeni Desen Matbaasi, Ankara, 1962, s.82; NOMER,
Vefa, 5.30; TUNABOYLU, Miisliim, Onalim Alim Geri Alim Davalar1, Adil, Ankara, 2003, s.700 (Yazar hem
noterlerin hem de tapu sicil memurlarinin bu sézlesmeyi resmi sekilde diizenlemeye yetkili bulundugunu
belirtmektedir.); AYAN, Mehmet, Esya Hukuku II Miilkiyet, 9.B, Sec¢kin, Ankara, 2016, 5.430; KARAHASAN,
Mustafa Resit, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Cilt:1, Istanbul, Arikan, 2007, 5.1284.

4 TANDOGAN, 5.279; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.294; GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler (Ozel Hiikiimler), Cilt:l, 3.B, Vedat, Istanbul, 2013, s.132; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler (Ozel Hiikiimler), Yetkin, 7.B, Ankara, 2019, 5.225; TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Cilt:1l,
Ozel Borg {liskileri, 3.B, Sermet Matbaast, Istanbul, 1977, 5.302.

42 Bkz. Yargitay 14.HD’nin E.2015/15856 K.2016/10198 sayili, 7.12.2016 tarihli; E.2005/9863 K.2005/10236 sayili,
22.11.2005 tarihli kararlari, (www.kazanci.com), (Erisim Tarihi:8.1.2020).

43 NOMER, Teminat, 5.2012.
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ederek teminat veren bor¢luyu korumaktir.

Ogretide cogunluk, geri alim hakkinin borg ifa edilmedigi takdirde tasinmaz miilkiyetinin
ipotekli alacakliya ait olmasini yasaklayan TMK m.873 diizenlemesinin dolanilmasi olarak
degerlendirilebilecegini, ancak bu duruma kanun koyucu tarafindan agik¢a cevaz verilmis
bulundugundan, geri alimli satiglarin hukuka uygun sayilmasi gerektigini ifade etmektedir**. Yine
bu yaklasim ¢ergevesinde, tasinmaz rehninde tasinmazin miilkiyetinin alacakliya devredilmemesi
karsisinda, geri alim hakkinda bor¢lunun taginmazi malvarligindan ¢ikarmay1 ve ancak geri alim
sozlesmesindeki kosullarin olusmasi halinde geri alabilmeyi goze alarak islem yaptigi
gerekeesiyle, geri alim hakkinin teminat amacgli kurulmasinin lex commissoria yasaginin
dolanilmas1 olarak degerlendirilemeyecegi belirtilmektedir®®. Bir baska goriise gore, geri alim
hakki kaydiyla gergeklestirilen satiglarda lex commissoria yasagina aykirilik bulunup bulunmadigi
hususunda genel bir kurali kabul etmek yerine somut olay g¢erg¢evesinde degerlendirme
yapilmalidir®®. Gergekten de kanun koyucunun abesle istigal etmeyecegi prensibi geregince geri
alim hakkina kanunen cevaz verilmesi karsisinda lex commissoria yasaginin dolanildigi mutlak
olarak kabul edilmemelidir. Ustelik borglunun malvarligin1 koruyan bu ilke bakimindan somut
olay degerlendirilmesi yapilmasi bor¢lunun korunan menfaati agisindan isabetli sonuglar
verebilir®,

C. Geri Alim Hakkimin Hukuki Niteligi ve Geri Alim So6zlesmesinin Benzer Hukuki
Miiesseselerden Ayirt Edilmesi

1. Geri Alim Hakkinin Hukuki Niteligine iliskin Goriisler

Geri alim hakki da alim hakki gibi hak sahibine bir seyi satin alma imtiyazi saglamaktadir,
ancak alim hakkindan farkli olarak saticiya sattig1 sey lizerinde kontrol saglayarak, kosullar
olustugunda onu satin alma imkanmi vermektedir’®. Ancak bu imkan, satilani devralan yeni
malikin kullanma ve satilanda degisiklik yapma hakkini kisitlamaz*.

Ogretide geri alim hakkinin hukuki niteligine iliskin farkli yaklasimlar tespit edilmistir®,
Bu yaklagimlar genellikle 6n alim, alim ve geri alim haklarinin hepsinin hukuki niteligini
aciklamak iizere ortaya atilmistir ve aralarindan Ozellikle yenilik doguran hak goriisiiniin
giincelligini korudugu anlagilmaktadir?,

Isvicre dgretisinde savunulan uzatilmis dneri goriisii geri alim sdzlesmesi akdedilirken iki
oneriden sz etmektedir®?. Oncelikle, geri alim hakkinin kullanilmasina izin verecek yeni bir satis
sozlesmesi kurulmasina yénelik &neri mevcuttur. ikinci 6neri ise, 6neride bulunanin dnerisiyle
uzun siire bagh kalmasi hususundaki anlagsmaya yoneliktir. Geri alim hakki sahibinin ikinci

4 FEYZIOGLU, Feyzi F., Siif"a Hakki, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1959, s.4; TANDOGAN, s.278;
CAVIN/REYMOND, s5.150; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.70-71; ERTAS, s.383; AYDOGDU, Murat/KAHVECI,
Nalan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 4. Baski, Adalet, Ankara, 2019, s.269; NOMER, Vefa, s.38 vd.
(Yazar, TMK m.690 ve 883 hiikiimleri gercevesinde geri alim hakkinin teminat amagl kullanilmasmin kanun
koyucunun iradesine uygun bulundugunu, kanuna karsi hile teskil etmeyecegini belirtmektedir);
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, $.296-297 (Yazarlar, geri alim sozlesmesinin taginmazi geri almak
bakimindan malik i¢in daha avantajli, alici bakimindan da daha giiglii bir teminat saglamaya elverisli oldugunu
belirtmektedirler). Ayn1 yonde bkz. Isvigre Federal Mahkemesinin 23.12.1930 tarihli karari, BGE 56 Il 451,
(http://servat.unibe.ch/dfr/pdf/c2056444.pdf), (Erisim Tarihi:30.1.2020).

4 TEKINAY, s.13 vd.; NOMER, Teminat, s.2014. Ayrica Yargitay 1.HD’ nin E.2013/14869 K.2014/18833 sayili,
02.12.2014 tarihli karar1, (www.kazanci.com), (Erisim Tarihi:11.05.2020).

46 HELVACI, Ilhan, Tiirk Medeni Kanununa Gore Lex Commissoria Yasagi (Lex Commissoria), Alfa, Istanbul, 1997,
s.139 vd. ve burada belirtilen yazarlar. S6zlesmede alacaklinin alacagini asan meblagi borgluya iade etmeden
tasinmazin miilkiyetini muhafaza etmesine izin veren klozlar varsa TMK m.873/f.2’nin uygulanmamasinin kabul
edilemeyecegine dair bkz. CETINER, Bilgehan, Tasinmaz Teminati, Filiz, istanbul, 2015, 5.386.

47 Geri alim hakki sahibinin taginmazinin miilkiyetini teminat iligkisinin baginda devrettigi i¢in aldig1 riski ipotek
borg¢lusundan daha gergekgi degerlendirebilmesinin lex commissoria yasagi ile sinirlandirilmis rehin iligkisine nazaran
lehe sonuglar dogurabilecegi yoniinde bkz. NOMER, Teminat, 5.2013.

4 STEINAUER, s.107.

49 CAVIN/REYMOND, s.150. Ancak Yargitay, tasinmazin iizerinde degeri yiiksek tesisler kurulmus bulunmasinin hak
sahibinin hakkini kullanmasina engel olamayacagina hiikmetmistir. Bkz. YHGK nin E.1987/464 K.1987/912 sayili,
9.12.1987 tarihli karar1, (www.kazanci.com), (Erisim Tarihi:8.1.2020). Geri alim hakk: satici tarafindan belirli tarihte
kullanilmak tizere diizenlenmis olabilir. Bkz. Yargitay 1.HD, 9.6.1982 tarih ve 6981/7580 sayili karar1 (YKD, 1984
Say1:9, 5.1373).

50 Ayrica 6n sdzlesme teorisine iliskin olarak bkz. BUZ, s.152; ARSLAN UGAN, s.35.

51 NOMER, Vefa, 5.11; ARSLAN UGAN, s.34 vd.

52 BECKER, Hermann, Isvicre Medeni Kanunu Serhi Borglar Hukuku, Stimpfli&CIE, Bern, 1934, 5.153.
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Oneriyi kabul etmesiyle geri alim sozlesmesi tamamlanir. Yeni satis s6zlesmesi kurulmasina
iliskin 6nerinin geri alim hakk: sahibi tarafindan kabul edilmesiyle geri alim hakki kullanilir. Bu
goriig, Onerinin baglayiciliginin kanunen diizenlenmis olmasi ve sozlesmeyle bu yonde bir
diizenleme getirmeye gerek bulunmamasi, kisinin Onerisiyle ¢ok uzun siire bagli kalmasinin
kavram itibariyle kabul edilemeyecegi gerekgeleriyle elestirilmigtir®,

Geri alim hakkinin hukuki niteligine iligskin ikinci goriis satis vaadi goriisiidiir>*. Buna gore,
geri alim s6zlesmesi tek tarafli bir satis vaadidir ve mali satin alan kisi geri alim hakki sahibine
bu mali belirli bir siire i¢inde satma vaadinde bulunmaktadir. Goriis, geri alim hakkinin
kullanilabilmesi i¢in mutlaka ikinci kez karsilikli bir irade uyusmasi aranmasinin geri alim
hakkinin dogasiyla bagdagmamasi gerekgesiyle elestirilmektedir. Gergekten de geri alim hakki
tek tarafli irade beyaniyla kullanilir, ikinci satig s6zlesmesinin kurulmasi i¢in geri alim hakkinin
muhatabinin irade agiklamasinda bulunmasi gerekmez. Ayrica kanunun taginmaz satis vaadini ve
geri alim hakkini diizenlemis olmasi iki hukuki miiessesenin farkli esaslara tabi oldugunun bir
gostergesidir.

Sarta bagl satis teorisi, geri alim sozlesmesinin geri alim hakki sahibinin hakkin
kullanmak yoniinde iradesini agiklamasi, yani geri alim beyaninda bulunmasi sartina bagl bir
satis sozlesmesi oldugunu ifade etmektedir®®. Burada sart, geri alim hakki sahibinin inisiyatifinde
bulunan bir iradi geciktirici sarttir®®. Sozlesmenin kaderinin salt bir tarafin iradesine baglandig
sartlarin gegerliligi 6gretide tartisma konusu oldugundan®’, bu goriis de elestirilmistir®. Bir baska
elestiri, goriisiin 0liime baglh tasarrufla kurulan alim ve Onalim haklarinin meydana gelisini
agiklamakta yetersiz kalmasidir™®. Ayrica goriise itibar edilirse TBK m.171/f.2 uyarinca
alacaklinin sarta bagli hakkinin tehlikeye diismesi halinde alabilecegi 6nlemler ¢ercevesinde geri
alim hakki muhatabindan taginmazin {giincii kisilere satilmamasini istemesi gibi geri alim
hakkinin niteligiyle bagdasmayan talepler giindeme gelebilir®.

Isvigre hukukunda ileri siiriilmiis olan bir baska goriis yenilik doguran hak gériisiidiir®.
Tirk hukuk o6gretisinde ¢ogunluk, genellikle birlikte incelenen alim, geri alim ve Onalim
haklarinin hukuki niteligine iliskin olarak bizim de katildigimiz yenilik doguran hak yaklagimini
benimsemektedir®?. Goriisiin hareket noktasi hakki doguran sézlesme degil, hakkin kendisidir ve
kullanilmakla yeni bir hukuki iliski meydana getiren bu haklarin kurucu yenilik doguran haklar
oldugu kabul edilir. Hakka viicut veren sozlesme bir satig sdzlesmesi degil, yenilik doguran hak
yaratan sui generis bir sdzlesmedir, ¢ilinkii satis iliskisi bu s6zlesmenin kurulmasiyla degil, hakkin
kullanilmasiyla dogar. Ancak geri alim hakki nitelik itibariyle daima bir satis iliskisi ekseninde
sekillenerek, kullanilmasiyla ikinci bir satis iliskisinin dogmasini saglar®®, Maddi degeri olan
yenilik doguran haklardan geri alim hakki, parayla olgiilebilen bir degere sahip oldugundan

53 Goriis ve elestirisiyle ilgili bkz. NOMER, Vefa, 5.11-12; TANDOGAN, s.275.

54 Goriis ve elestirisiyle ilgili bkz. NOMER, Vefa, s.12; TANDOGAN, s.275. BGE 16 I 390, Isvicre Federal
Mahkemesi’nin 6n alim hakkinin kullanimina iligkin 09.05.1890 tarihli kararinda bu tiir hukuki iligkilerde satisa yonelik
vaatte bulunuldugu i¢in islemin satis sdzlesmesinin tabi oldugu kanton hukukuna tabi olmasi1 gerektigi belirtilmektedir
(http://servat.unibe.ch/dfr/pdf/c1016388.pdf), (Erisim Tarihi:8.1.2020).

5% ALLGAUER, s.28; NOMER, Vefa, s.12 dn.40’ta belirtilen yazarlar.

% KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, 5.92; NOMER, Vefa, s.13.

57 Tartigmalar i¢in bkz. OGUZMAN, Kemal/OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt:II, 15.B, Vedat,
Istanbul, 2020, 5.508.

% NOMER, Vefa, s.13; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, 5.92.

% FEYZIOGLU, s.14; TANDOGAN, 5.276; Goriis ve elestirisi ile ilgili ayrintili bilgi icin bkz. NOMER, Vefa, s.13;
TANDOGAN, s.276. Isvigre Federal Mahkemesi, 26.5.1983 tarihli kararinda geri alim hakkini geri alim beyaninda
bulunma geciktirici kosuluna baglanmis bir alim hakki olarak tanimlamistir. Bkz. BGE 109 |l 219,
(http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?highlight_docid=atf%3A%2F%2F109-11-
219%3Ade&lang=de&type=show_document), (Erisim Tarihi: 8.1.2020).

6 ARSLAN UGAN, s.39.

61 yvon TUHR, Andreas/PETER, Hans, Allgemeiner Teil des Schweizerischen Obligationenrechts, Erster Band, Erste
Lieferung, 3.B, Zirih, 1974, s.23; HAAB/Robert/SIMONIUS, August/SCHERRER, Werner/ZOBL, Dieter,
Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, 1\VV/1, Art.641-729, 2.B, Schulthess, Ziirih, 1977, 5.427.

62 FEYZIOGLU, s.19; SEBUK, s.36; TEKINAY, s.18; ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, Yetkin,
Ankara, 2017, 5.291; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.253; EREN, Ozel Hiikiimler, s.224.

63 NOMER, Vefa, 5.17 vd.; Geri alim hakkinin hukuki niteliginin sarth satis ve yenilik doguran hak goriislerinin ikisi
ile de agiklanabilecegi yoniindeki gériis igin bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Tiirk Medeni Hukukunda
Gayrimenkul Satis Vaadi (Satis Vaadi), Sulhi Garan Matbaas, Istanbul, 1959, 5.99.
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malvarlig1 haklar1 kapsamindadir®.
2. Geri Alim S6zlesmesinin Benzer Hukuki Miiesseselerden Ayirt Edilmesi

Geri alim sozlesmesi, islem yapisi ve sonuglart bakimindan bazi hukuki miiesseselerle
benzerlik tagir. Bununla birlikte, tabi olacagi esaslar bakimindan geri alim s6zlesmesi ve benzer
miiesseseler arasindaki temel farklarin ortaya konmasi gerekmektedir®®.

Oncelikle bir satis sozlesmesine benzetilebilen geri alim sdzlesmesinin satis
sozlesmesinden temel farki, satis sozlesmesine iligskin bir yan anlagsma olmasi ve geri alim
sozlesmesinin kurulmasiyla hak sahibi ve muhatab1 arasinda bir satis iliskisinin meydana
getirilmemesidir®®. Geri alim hakkinin bizim de katildigimiz kurucu yenilik dogurucu niteligi geregi,
satig iliskisi bu hakkin tek tarafli kullanilmasiyla meydana gelir.

Geri alim hakkinin hukuki niteliginden bahsederken degindigimiz tizere®’, geri alim hakki
satiga yonelik oneriden de farklidir. Geri alim s6zlesmesi iki tarafli bir hukuki islem, 6neriyse tek
tarafli bir islemdir®® Geri alim iliskisinde ikinci satis sozlesmesi geri alim hakkinin
kullanilmasiyladogmaktadir, oysa satis sdzlesmesine iliskin 6neri, sézlesmeyi meydana getirmek
i¢in kabul beyaniyla tamamlanmak zorundadir®®.

Bir 6n sozlesme olan satis vaadi sozlesmesiyse, vaatte bulunulana sozlesme kurulmasi
hususunda talep hakki vermektedir. Oysa geri alim s6zlesmesiyle diizenlenen geri alim hakki hak
sahibinin tek tarafli irade agiklamasiyla kullamlmakla satis iliskisini meydana getirmektedir®.
Zira geri alim hakki alacak hakki degil, kurucu yenilik dogurucu haktir.

Teminat amaciyla inangli devirlerde amag ve -tasinmazin bastan alacakliya devri sebebiyle-
islemin yapis1 geri alima benzer™. Inangli teminat sézlesmelerinde inanan bir borcunun teminati
olarak ayni hakkini inanilana devretmeyi, inanilan ise teminat objesini inananla aralarindaki
sOzlesmeye uygun kullanmak ve alacagi 6dendiginde inanana veya bir ligiincii kisiye devretmeyi
iistlenir’?, Mali sikint1 i¢inde bulunan borg¢lunun teminat amaciyla miilkiyetini bastan inanilana
devrettigi durumda borglunun malvarligmin tehlike altinda bulundugu sdylenebilir. Inanan
borcunu ifa etmezse inanilan teminat konusunun paraya g¢evrilmesi yoluyla alacagini elde
edebilir®. Sayet inangh devir sdzlesmesinde inan¢ konusu tagmmazin borcun 6denememesi
halinde paraya gevrilerek alacagi asan miktarin borgluya iadesi 6ngériillmediyse, burada TMK
m.873/f.2 ye aykirilik vardir™. Geri alimli satis sdzlesmesi ile inangh devir arasindaki en dnemli
fark, inangl islemde inanilanin tasinmazin miilkiyetini iade borcunun sézlesmedeki kosullarin
yerine gelmesiyle kendiliginden dogmasi’®, geri alim saglayacak satis sdzlesmesinin ve tasinmazi
devretme borcununsa geri alim hakkinin kullanilmasiyla dogacak olmasidir®. Ayrica geri alim
hakki TMK m.1009 uyarinca tapuda serh verilebilmekteyken, inang sézlesmesi igin boyle bir

8 OGUZMAN, Kemal/BARLAS, Nami, Medeni Hukuk Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 25.B., istanbul, 2019,
s.156.

85 Ayrmtili degerlendirme igin bkz. NOMER, Vefa, .20 vd.

%6 NOMER, Vefa, s.20.

67 Bkz.II.C.1.

8 KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukuku, s.193 dn.53’te yer alan yazarlar. Onerinin 6neride bulunanin
iradesinden bagimsiz olarak sonu¢ dogurmasi sebebiyle hukuki iglem olmadigina dair bkz.
KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukuku, s.194 ve orada dn.54 ve 55’te anilan yazarlar.

8 NOMER, Vefa, s.21.

O NOMER, Vefa, s.21; ARSLAN UGAN, s.100.

" Ancak geri alim hakkindan farkli olarak inangh islemden dogan tasmmazi geri elde etme hakkini TMK m.1009
hikkmii karsisinda tapuda serh vermek miimkiin degildir. GUVENC, Ozgiir, Tasinmazlarin Inanch Islemle Devri,
Yetkin, Ankara, 2014, s.172 vd.

2ZSUNAY, Ergun, Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Inangli Muameleler, Cezaevi Matbaasi, Istanbul, 1968,
5.10; OKTAY-OZDEMIR, Saibe, “Teminat Amaglh Miilkiyet Devri Sozlesmeleri” (Teminat), MHB, C:19, S.1-2, 1999,
5.665; OGUZ, Tufan, “inangll Temlike Konu Tasimmmazin fadesi Talebinin Dayandigi Hukuki Esaslarin
Degerlendirilmesi”, IKUHFD, Aralik 2005, 5.125; TERCIER/PICHONNAZ /DEVELIOGLU, 5.282.

8 OKTAY-OZDEMIR, Saibe, “Yargitay’in MK m.1023’iin Yanlis Uygulandigi Ug Kararinin Degerlendirilmesi”
(Degerlendirme), in Ogiiz, Tufan/Engin, Baki Ilkay(ed.), Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarinm
Degerlendirilmesi Sempozyumu, Cilt:I Esya Hukuku, X1l Levha, Istanbul, 2017, s.215.

* NOMER, Vefa, 5.39.Bkz.11.B.2.h.

S OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.218; GUVENC, 5.159.

6 NOMER, Vefa, s.23.
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imkan tanmmamistir’’.
D. Geri Alim Hakkinin Serh Edilmesi

TBK m.238 ve TMK m.1009 uyarinca geri alim hakki en ¢ok 10 y1l igin kararlagtirabilir
ve tapu siciline serh verilebilir. Serh isleminin yapilabilmesi mal sahibinin muvafakatine
baghdir’®. Geri alim hakkinin serh verilmesiyle birlikte miilkiyet hakkinin malike sagladig
devretme yetkisi smirlandirildigindan, serh anlagsmasinin varhigimin aranmasi menfaatler
dengesine uygun goriinmektedir. Serh anlagsmasi geri alim s6zlesmesiyle birlikte veya daha sonra
yapilabilir. Tapu Sicil Tiziigh m.47 uyarinca, satis s6zlesmesi dahilinde yer alan geri alim
hakkimin serhi ig¢in resmi senedin, satis sézlesmesinden bagimsiz sekilde kurulan geri alim
hakkinin serhi icin ise noterce diizenleme seklinde gergeklestirilen bir sézlesmenin varligi
aranmaktadir. Oysa 6gretide serh anlagsmasinin geri alim s6zlesmesinin esasli unsurlarina dahil
bir yan anlagmasi olmasi ve taginmazi serhle yiiklenen bor¢lunun borcunu agirlastirmasi
sebebiyle, TBK m.13 uyarinca iligkili bulundugu soézlesmenin gegerlilik sekline uyularak
kurulmasi gerektigi belirtilmektedir™.

Geri alim hakki, tapuda serh edilmedikge, nispi bir hak olup, yalniz s6z konusu hakki
taniyan kisiye ve onun kiilli haleflerine karsi ileri siiriilebilir. Hak sahibi geri alim anlasmasindan
dogan kisisel hakkini tasinmazi devralan {iglincii kisiye karsi ileri siiriip onu tasinmazi kendisine
devretmeye zorlayamaz. Ancak geri alim hakkinin serhiyle birlikte, hakkin kullanilmasi
karsisinda miilkiyeti devretme borcu esyaya bagl borg niteligini kazanir ve TMK m.736/f.1
uyarinca hak 10 yillik azami serh siiresi boyunca taginmazin her malikine karsi ileri siiriilebilir.
Serhin munzam etkisi tasinmaz tizerinde sonradan kazanilan ve geri alim hakkiyla bagdasmayan
haklarin terkinini talep yetkisi saglar.

Serhin geri alim hakkini taniyan kisi bakimindan bir miilkiyet sinirlamasi teskil etmesi
sebebiyle serh talebinin bu kisi tarafindan gerceklestirilmesi gerekmektedir®®. Serh icin talepte
bulunulmazsa, hak sahibi mahkemeye bagvurarak muhatabin irade beyaninda bulunmaya
zorlanmasini talep edebilir. Mahkemenin verecegi kararin niteligi tartismalidir. Bir gorlise gore
MK m.716 kiyasen uygulanacak, mahkeme karariyla serh edilecek kisisel hak serhten 6nce ayni
etki kazanmis olacaktir®, Diger bir goriise gore, hakimin verecegi karar kisisel hakki taniyan
kimsenin irade beyani yerine gecer ve hak sahibi karara dayanarak hakkinin tapuda serh
verilmesini talep edebilir®,

Serh verilen kisisel hak niteligindeki geri alim hakk: ayni hak niteligini kazanmamaktadir,
sadece hakkin ileri siiriilebilecegi kisilerin ¢evresi genislemis olmaktadir®. Kisisel haklarin
serhinin etkisini agiklayan farkli gériisler ileri siiriilmiistiir. Ozellikle Sungurbey tarafindan
savunulmus olan ayni etki goriigii®* uyarinca serh verilen kisisel nitelikteki geri alim hakkinin
kullanilmasiyla dogan malin miilkiyetinin devrine iliskin alacak hakki malda sonradan hak
kazananlara karsi da ileri siiriilebilecektir, ancak hakkin muhatabi degismemektedir. Esyaya baglh
borg goriigii® uyarinca ise, geri alim iliskisi serh vasitasiyla serhe konu tasinmazin miilkiyetine
baglanmaktadir, dolayisiyla geri alim hakkinin muhatabi tasinmaz tizerinde miilkiyet hakkini elde
eden yeni malik olmaktadir®.

Geri alim hakkinin kullanilmasindan ve satis iligkisinin kurulmasindan sonra tgilincii

T TMK m.1009/f.1’in agik ifadesi geregi serh edilebilen haklarda numerus clausus ilkesi gegerli oldugundan, inang
sozlesmesinin tapuda serh edilmesi miimkiin degildir. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.119.

8 SEBUK, s.40; SUNGURBEY, Ismet, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Sermet Matbaas1, 1963, s.47;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.121; SIRMEN, 5.207; NOMER, Vefa, s.70.

" SUNGURBEY, s.50-51; NOMER, Vefa, s.70. TBK m.13, m.237/f.2’nin yorumlanmasiyla varilan sonug karsisinda,
Tapu  Sicili Tiziigi m47°deki kuralin  kanuna aykirt  oldugu  sonucuna  varilmalidir.  Bkz.
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s5.121; NOMER/ERGUNE, s.152.

8 NOMER, s.71; SUNGURBEY, s.58.

81 SUNGURBEY, s.68.

8 K OCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, 5.193 dn.29; ACEMOGLU, Kevork, Tescilsiz iktisaplar Yoluyla Mahdut
Ayni Haklar ve Serh Edilebilen Sahsi Haklarn Edinilmesi, [UHFM, 28(3-4), 1962, s.807;
HAAB/SIMONIUS/SCHERRER/ZOBL, 5.406; NOMER, Vefa, s.72.

8 OGUZMAN/BARLAS, s.161. Boylelikle bu nispi hak, tasimmazi devralan iigiincii kisilere kars: da ileri siiriilebilir.
ANTALYA, Gokhan/TOPUZ, Murat, Marmara Hukuk Yorumu, IV(1) Esya Hukuku, Se¢kin, Ankara, 2019, 5.667.

8 SUNGURBEY, 5.102.

8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.297; EREN, Miilkiyet, s.464; SIRMEN, s.210; EREL, Safak, Esyaya
Bagli Borg, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara, 1982, $.205 vd.

8 Goriigler ve degerlendirme igin bkz. NOMER, Vefa, 5.73 vd.
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kisilerin serh edilmis kisisel hakka konu tasinmaz iizerinde hak iktisap etmeleri halinde esyaya
bagli bor¢ goriisiiniisavunanlar arasinda da goriis ayrilifit mevcuttur. Bir goriise gore, serhin
esyaya bagli borg etkisi geri alim hakkinin kullanilmastyla sona ermekte, bunun yerini serhin
munzam etkisi almaktadir®. Buna karsilik 6gretide geri alim hakkinin kullanilmasindan sonra
tasinmazi iktisap eden kisinin, serhin tasarruf yetkisini kisitlayici roli sebebiyle tescile ragmen
malik olamayacagi goriisiiyle serhin esyaya bagli borg etkisinin devam edecegi ve yeni malikin
geri alim hakkinin kullanilmasiyla kurulan satis iliskisinin tarafi olacagi goriisleri de ileri
stiriilmiistiir®,

TMK m.736/f.2°deki 10 yillik siire serhin yevmiye defterine kaydedilmesi anindan baglar®
(TMK m.1022/f.2). Zira Tapu Sicili Tiizigii m.51/f.1 uyarinca yevmiye numarasiyla birlikte
kaydedilen serhlerin tapu kiitiigiine yazimina, tescile iliskin kurallar 6rnekseme yoluyla
uygulanir®, Azami siirenin sonunda hukuki degerini kaybeden serh, Tapu Sicili Tiiziigii m.69/f.4
uyarinca malik tarafindan terkin ettirilebilir. Serhin geri alim hakkinin siiresinden daha kisa bir
zaman dilimi i¢in kararlastirilmis olmasi ihtimalinde, siirenin bitiminde serhin etkisi sona erer.
Taraflarca tekrar serh anlagmasi yapilarak tapuda serh diistilmesi miimkiindiir; ikinci serh ilk
serhin devamu degil, bagimsiz olacaktir®™.

III. GERi ALIM HAKKININ KULLANILMASI
A. Hak Sahibi

Geri alim hakkimin sahibi, geri alim hakkinin kapsaminda veya iliskili bulundugu satig
sozlesmesindeki saticidir. Yukarida®? belirtildigi iizere, geri alim hakkinin satis sézlesmesinden
sonra, ancak miilkiyetin aliciya gegirilmesinden once, satis sozlesmesiyle iliskilendirilmek
suretiyle kurulmasi halinde hak sahibi yine satig s6zlesmesindeki satici olacaktir.

Geri alim sozlesmesiyle kurulan geri alim hakki, TBK m.239/f.1 uyarinca, taraflarca bu
yonde bir anlagmaya varilmig olmadikga bir bagkasina devredilemedigi halde, aksine diizenleme
olmadik¢a miras yoluyla gegmektedir®. TBK m.239/f2’ye goére geri alim hakkinin
devredilebileceginin kararlastirilmis olmasi halinde, devrin hakkin kurulmasini saglayan iglem
icin ongorillmiis bulunan resmi sekilde yapilmasi gegerlilik kosuludur. Yenilik dogurucu hak olan
geri alim hakkinin devri, muhatabin rizasina tabidir ve bir alacagin devri degildir®. Geri alm
hakkinin sézlesmenin devri hiikiimlerine (TBK m.205) gore devredilecegi belirtilmektedir®®.

Geri alim hakkinin devri yerine, hakkin kullanilmasiyla dogacak alacak hakkinin TBK
m.183 vd. uyarinca tigiincii kisiye devredilmesiyse geri alim hakkinin devredilmesinden farklidir.
Boyle bir devir, sekil kosulu ve diger unsurlar bakimindan alacagin devri hiikiimlerine tabidir.

Geri alim hakki kisiye siki sikiya bagli olmadigindan kanuni veya iradi temsilci araciligiyla
kullanilabilir®®. Ogretide geri alim hakkinin esyaya bagli hak olarak tanmabilecegi, bunun igin
tasinmazin hakkin kuruldugu esnada geri alim unsuru igeren satis sdzlesmesindeki saticinin
miilkiyetinde olmasi gerektigi belirtilmektedir®”.

87 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.139, 297; NOMER, Vefa, 5.75.

8 Goriisler ve degerlendirme i¢in bkz. NOMER, Vefa, 5.74 vd.

8 SEBUK, s.123. Yevmiye defteri, tapu kiitiigiiniin kayd: talep edilen hususlarin talep sirasina gore yazilmasini
saglayan tamamlayici unsurudur. Bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.81.

% SUNGURBEY, 5.43.

91 BERTAN, Suad, Ayni Haklar, Cilt:l, Ankara, 1976, s.809.

92 Bkz.11.B.1.

9 Geri alim hakki sahibinin hakkin mirasgilarina gegmeyecegini beyan etmesinin muhatap lehine bir vasiyet niteligini
haiz oldugu hakkinda bkz. NOMER, Vefa, s.51. Diizenleme kanunda yer almasaydi dahi miras hukuku prensipleri
geregince hakkin kural olarak mirasla intikal edecegi, ancak sozlesme Ozgiirliigii cercevesinde aksinin
kararlastirilmasmin miimkiin olacagi; diizenlemenin gereksiz oldugu hakkinda bkz. HELVACI, ilhan, “isvigre Borglar
Kanununun Sézlesmeden Dogan Onalim Alim ve Gerialim Haklarina iliskin Degisiklikleri”(Isvicre), MHB, C:19, S.1-
2, 1999, s.405.

%4 HELVACI, Satis, s.403.

% BAYGIN, Cem, “Yeni Borglar Kanunu’nun Satis iliskisi Doguran Haklar Konusunda Getirdigi Diizenlemelere
Genel Bir Bakis”, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Mart-Nisan 2011, S.79-80, s.16; OTT, Walter, “Die Abtretung
vertraglicher Vorkaufs-, Kaufs-, und Riickkaufsrechte als Vertragsiibernahme”, Schweizerische Zeitschrift fiir
Beurkundungs- und Grundbuchrecht, 59/1978, s.2509.

9% NOMER, Vefa, s.56; SEBUK, s.74.

9% NOMER, Vefa, 5.50; TEKINAY, s.4; ALLGAUER, s.59.
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B. Hakkin Muhatabi

Geri alim hakki, hakka konu olan tasinmazi devralan ve tasinmaza iligkin 6nceki malikle
geri alim s6zlesmesi kurmus bulunan yeni malik veya onun kiilli haleflerine karsi ileri stirtiliir.
So6zlesmenin nispiligi prensibi geregince hakkin {igiincii kisilere karsi ileri siirtilmesi miimkiin
degildir. Dolayisiyla kural olarak taginmazin fiigiincli kigilere devredilmesi halinde hakkin
muhatabt degismez. Bu ihtimalde hakkin muhatabinin taginmazi satma edimini ifasi
imkansizlasmis olur ve hak sahibi TBK m.112 vd.’na bagvurabilir. Geri alim hakkinin tapuya serh
verilmis olmas1 halinde, serhin siiresi boyunca taginmazin miilkiyetini kazanan tiglincii kisilere
kars1 ileri siiriilmesi miimkiin olacaktir. Hatta geri alim hakki kullanildiktan ve satis iligkisi
kurulduktan sonra hak sahibi adina tescil yapilmadan 6nce malik tasinmazi ligiincli kisiye
devretmisse, serh geri alim hakkinin bu kisiye karsi da ileri siiriilebilmesine imkan verdiginden,
MK m.716 uyarinca agilacak tescile zorlama davasi bu kisiye yoneltilebilir®.

Serhin s6z konusu olmadigi durumlarda, tasinmazi devralan {iglincii kisinin, devredenin
geri alim s6zlesmesiyle geri alim hakki sahibine olan taginmazi geri satma borcunu borcun dig
iistlenilmesi cergevesinde resmi senetle taahhiit edebilecegi kabul edilmektedir. Bu ihtimalde
esasen muhatap degismeyecek, hakkin kullanilmasiyla satis iligkisi hak sahibi ve taginmazi
ticiincii kisiye devreden muhatap arasinda kurulacaktir; ancak muhatabin taginmazin miilkiyetini
devretme borcunun ifas1 borcu yiiklenen iigiincii kisiden talep edilecektir®®.

Mubhatabin vefati halinde, geri alim hakki muhatabin mirasc¢ilarina karsi ileri siiriilebilir,
ancak taraflar bunun aksini dnceden gegerli olarak kararlastirabilirler veya geri alim hakki sahibi
tek tarafli bir Oliime baglh tasarrufla geri alim hakkinin muhatabin mirascilarina karsi
kullanilmamasini 6ngorebilir. Muhatabin vefatinda birden fazla mirascisi bulunuyorsa, bu
mirasgilarin tiimi killi halef sifatiyla geri alim hakkinin muhatabini tegkil ederler. Dolayisiyla
geri alim hakki biitiin mirasgilara kars1 veya varsa, miras ortakhigi temsilcisi, vasiyeti yerine
getirme gorevlisi veya terekeyi resmen idare etmek fiizere tayin edilmis memura karsi
kullanilmalidir'®. Mirasgilar, TMK m.681 uyarinca geri alim konusu taginmazin miilkiyetini hak
sahibine gecirme borcundan mirasin paylasilmasindan itibaren bes yil boyunca miiteselsilen
sorumlu olurlar. Siirenin bitiminde TBK m.162/f.2 uyarinca sona eren miiteselsil sorumlulugun
ne tiir bir sorumluluga déniisecegi tartigmalidir’®. Mirasin tamamen paylasildigi durumda, bes
yillik stirenin bitiminde mirasgilarin geri alim hakki sahibine kargi miras paylari oraninda sorumlu
olmalar1 karine olarak kabul edilmesi gereken ¢oziim olarak degerlendirilebilir'®. Bununla
birlikte pratikte hakkin kullanilmasiyla kurulacak satis soézlesmesinden dogacak taginmazin
miilkiyetini devir borcunun ifasi tapu kiitiigiinde malik olarak kayitli mirasgilar tarafindan birlikte
yerine getirilecek tescil talebiyle miimkiin olur. Objektif kismi paylastirma yapilarak tasinmazin
paylastirmanin disinda birakilmasi ihtimalindeyse!® taginmaz iizerinde elbirligi miilkiyeti devam
edeceginden, mirasgilarin geri alim hakki sahibine kars1 kolektif borglu sayilmalari borcun dogasi
geregi bizce makuldiir.

C. Geri Alim Beyani

Yukarida ifade ettigimiz tizere yenilik doguran haklardan geri alim hakkinin kullanilmas tek
tarafli bir hukuki islemdir'®. Geri alim hakkinin tek tarafli irade beyaniyla kullanilmasiyla,
muhatabin irade beyanina gerek olmaksizin, satis iliskisi kurulur. Hakkin kullanmasinin hiikiim
ifade etmesi igin hak sahibinin bu yondeki tek tarafli irade beyanini hakkin muhatabina yoneltmis
olmas1 gerekirl®,

9% SIRMEN, s.421.

9 NOMER, Vefa, s.53. Yazar, satis iliskisi bir biitiin olarak devredilmeksizin, borcun nakli yoluyla muhatabin
degismesinin miimkiin olmadigin1 belirtmektedir. Aksi goriiste bkz. ALLGAUER, s.66; SEBUK, s.117.

100 NOMER, Vefa, s.54.

101 Miiteselsil sorumlulugun sona ermesinden sonra mirasgilarin mirasbirakanin borglarindan elbirligiyle, aralarindaki
anlagsmaya gore veya miras paylarma gore sorumlu olacaklari yoniinde farkli goriislere iliskin aciklamalar igin bkz.
DURAL, Mustafa/OZ, Turgut, Tiirk Ozel Hukuku Cilt:IV Miras Hukuku, 13.B, Filiz, istanbul, 2019, 5.462.

102 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, $.499. Mirascilar arasinda yapilacak sozlesmeye taraf olmayan
alacaklinin (hakkimi kullanan geri alim hakki sahibinin) magdur olmamasi bakimidan sorumlulugun sézlesmede
diizenlenen rejime degil, miras paylarina gore tespit edilmesi gerekliligi hakkinda bkz. DURAL/OZ, 5.462.

103 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, 5.500.

104 Bkz.11.C.2. Geri alim hakkimnin dava yoluyla da kullanilabilmesinin miimkiin oldugu, davanin TMK m.716
kapsaminda degerlendirilecegi yoniinde bkz. TUNABOYLU, s.700.

105 NOMER, Vefa, 5.55; OGUZMAN/BARLAS, s.165, 180; isvigre Federal Mahkemesi’nin dn.59’da anilan karart.
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Geri alim hakkinin kullanilmasina yonelik irade beyaninin sekliyle ilgili kanunda 6zel bir
kosul yer almadigindan?® TBK m.12/f.1°de dngoriilen serbesti gegerli olacaktir, megerki taraflar
geri alim hakkinin kullanilmasi i¢in 6zel bir sekil dngdrmiis olsunlar'®’. Geri alim hakki sozlii bir
beyanla veya kanaat verici davranisla kullanilabilir'®,

Ispat bakimindan 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK) m.200/f.1 gdzden
kagirilmamalidir. Taginmazin miilkiyetinin hak sahibi adina tescilini talep hakki doguran tek
tarafli hukuki islem niteligindeki geri alim beyaninin gergeklestirildigi anda islemin degerinin
HMK m.200 vd.’daki parasal simrlart asacagi diisiiniildiigiinde, senetle ispat zorunlulugu
giindeme gelecektir. Ayrica tapuda yapilacak tescilin hakkin kullanildigina dair belgeye
dayandirilmasi gerekli olacagindan, beyanin noter araciliiyla veya iadeli taahhiitlii mektup gibi

bir aragla iletilmesi ispat kolaylig1 saglayacaktir'®,

Geri alim beyaninin igeriginin irade beyaninin yorumlanmasina iliskin genel prensipler
uyarinca yorumlanmasi gerekir. Hak sahibinin kullandigi kelimelerin ve ifadelerin lafz1 kadar,
muhatabin somut olayin kosullarina gére bildigi veya bilmesi gereken tiim unsurlar ¢ergevesinde
mevcut irade beyanindan diiriistliik kurali uyarinca ¢ikarmasi gereken anlam esas alinmalidir'°.
Hak sahibinin muhataba geri alim hakkinin siiresi i¢inde geri alim bedelini 6demeyi teklif
etmemis olmasi veya beyan aninda hak sahibinin 6deme giicliniin bulunmamasi, geri alim

beyaninin gecerliligine ve satis iliskisinin kurulmasina etki etmez.

Yenilik doguran haklarin kullanilmasina iligkin beyanin hiikiim ifade etmesinin sarta bagl
kilinamamasi prensibi geri alim hakki bakimindan da gegerlidir. Ancak sartin yarattigi belirsiz
durumun hakkin muhatabia zarar vermedigi durumlarda, 6zellikle sartin gerceklesmesinin
mubhatabin iradesine bagli ve onun hakimiyet alaninda oldugu hallerde, hakkin kullanilmasinin
sarta baglanabilecegi belirtilmektedir?,

Beyan muhatabinin hazir olmasi durumunda, satis iliskisi, hak sahibinin tek tarafli irade
aciklamasinda bulunuldugu an kurulur. Muhatabin hazir bulunmamasi durumunda, hakkin
kullanilmasina iligkin yoneltilmesi gereken tek tarafli irade agiklamasinin hangi anda hiikiim ifade
edecegi TBK’da diizenlenmemektedir. Kabul beyanina iliskin TBK m.11’deki prensibin
menfaatler dengesi geregince geri alim hakkinin kullanilmasinda da uygulanabilecegi goriisii
savunulmaktadir!'?,

Hakkin kullanildigina iliskin beyan, muhataba varmadan 6nce hak sahibi tarafindan tek
tarafli olarak geri alinabilir. Beyanin geri alinmasina da TBK m.10/f.1 hiikkmii uygulanr.

D. Hakkin Kullanilmasinin Sonuclari

Geri alim hakkinin kullanilmasi hak sahibinin beyanininmuhataba varmasiyla hiikiim ifade
eder’3, Hakkin kullamlmasiyla, muhatapla geri alim hakki sahibi arasinda geri alim
sozlesmesinde kararlastirilmis bulunan kosullar gergevesinde satis iliskisi dogar. Ikinci satis
iligkisinde ilk satistaki satici, geri alim hakki sahibi olan alici; alici ise hakkin muhatabi
konumundaki satict olur. Hak kullanildiginda muhatap tasinmazin miilkiyetini hakkini kullanan
kisiye devretme, hak sahibi ise geri alim bedelini muhataba 6deme borcu altina girer.

Geri alim hakki kurucu yenilik dogurucu hak oldugundan, hakkin kullanilmasindan sonra,
hak sahibinin iglemi tek tarafli iradesiyle geri almasi miimkiin olmaz. Hak sahibinin geri alim
beyaninda bulunduktan sonra geri alim bedelini ddememesi muhataba TBK m.112 vd.’na
basvurma imkéani1 verir.

106 Bkz. YHGK’min E.1987/464 K.1987/912 sayili, 9.12.1987 tarihli karari, (Www.kazanci.com), (Erigim
Tarihi:8.1.2020).

107 BERTAN, s.811. Taraflarin 6ngérdiikleri sekil kosuluna aykir1 irade beyaniyla yapilacak islem kesin hiikiimsiizdiir.
108 BUZ, 5.250; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, 5.92. Ornegin somut olayda geri alim bedeli muhataba
gonderilmigse bu davranigin giiven prensibi cercevesinde muhatap tarafindan geri alim hakkinin kullanilmasi
yoniindeki bir irade beyani olarak anlagilmasi gerektiginin savunulabilecegi yoniinde bkz. NOMER, Vefa, 5.62. Buna
Kkargilik, geri alim beyaninin da resmi sekle tdbi olmasi gerektigi hususunda bkz. BECKER, s.152.

109 Geri alim hakkinin muhataba génderilen dava dilekgesi yoluyla da kullanilabilecegi hakkinda bkz. NOMER, Vefa,
$.62.

110 OGUZMAN/BARLAS, 5.294; Isvicre Federal Mahkemesi’nin dn.59’da anilan karari.

111 OGUZMAN/BARLAS, 5.166; BUZ, 5.482.

112 KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukuku, .155 vd.; NOMER, Vefa, $.55; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.253.

113 TANDOGAN, s.284.
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Muhatap malin miilkiyetini devretme borcunu yerine getirmekten kaginirsa, geri alim
hakkini kullanan taraf, TMK m.716 uyarinca miilkiyetin kendisine hitkmen gegirilmesini talep
edebilir. Bu durumda taginmazin miilkiyetinin hakimin verecegi kararin kesinlesmesiyle hak
sahibine intikal edecegi kabul edilmektedir'!*. S6z konusu olan bir eda davasi olmasina ragmen,
mahkemece verilen karar yenilik doguran karar niteligindedir ve tagimmaz miilkiyetini iktisap
eden taraf lehine tapuda yapilacak tescil agiklayici olurt'®, Tescile zorlama davasi agildiginda,
geri alim bedelinin mahkemece verilen siirede mahkemeye depo edilmesi gerekmektedir'®®,

IV. GERi ALIM HAKKININ SONA ERME HALLERIi
A. Hakkin Kullanilmasi

Geri alim hakkinin yenilik doguran hak niteligi sebebiyle kullanilmakla sona ermesi hakkin
dogal sona erme bi¢imidir. Diger yenilik doguran haklarda oldugu gibi, hakkin kullanilmasiyla
fonksiyonu yerine getirilmis olur. Taraflarin s6zlesme serbestisi ¢er¢evesinde yenilik doguran bu
hakkin kullanilmasinin sonuglarini bertaraf eden veya degistiren bagka bir islem yapmasi halinde
geri alm hakkimin kullanilmis olmasmin sonuglar1 ortadan kaldirilabilir''’, fakat bir kez
kullanilmakla sona ermis bulunan geri alim hakki canlanmaz.

Bir goriise gore'®, yenilik doguran haklarin kullanilmakla sona ermesini mutlak bir sonug

olarak degerlendirmemek gerekir. Yenilik doguran haklarin kullanilmakla sona ermesi ve geri
almamamasi1 ilk planda muhatabin menfaatinin korunmasina ve hukuk alaninda belirsizlik
yaratilmamasina hizmet etmektedir. Muhatabin bizzat onay vermesi halinde yenilik doguran
hakkin kullaniminin geri alinmasinin miimkiin sayilmasi1 gerekmektedir. Anilan goriise itibar
edildiginde, kullanilmakla kural olarak sona eren geri alim hakkinin, muhatabin geri alim
beyaninin geri alinmasina muvafakat etmesi halinde yeniden canlanmasi miimkiin olur.

B. Siirenin Ge¢mesi

Geri alim hakk1 geri alim anlagmasinda taraflarca belirlenen siire i¢cinde kullanilabilir. TBK
m.238/f.1 geri alim hakkinin azami 10 y1l i¢in kararlagtirilabilecegini diizenlemektedir. Ancak
taraflar daha kisa siireli bir geri alim hakki Ongorebilirler. Siire, geri alim sodzlesmesinin
akdedilmesiyle islemeye baslamaktadir''®. Taraflarin 6ngordiigii siirenin 10 y1li asmamasi halinde
bu siirenin, aksi takdirde 10 yillik siirenin sona ermesiyle hak sona erer'?, Taraflar 10 yildan daha
uzun siireli bir geri alim hakki kararlastirmak isterlerse, mevcut siirenin bitiminde yeni bir hukuki
islemle geri alim hakki kurabilirler'?, Ancak on yil igin taninmis geri alim hakkinin siiresinin
bitiminden Once siirenin uzatilmasi i¢in yapilacak bir hukuki islem TBK m.238’e aykirilik
sebebiyle kesin hiikiimsiiz olur'?,

C. Feragat

Geri alim hakkindan tek tarafli feragat edilebilir'?. Hak sahibi, geri alim hakkindan
tamamen veya belirli bir kimseye karsi feragat edebilir. Feragat i¢in herhangi bir gegerlilik sekli
Ongorillmemistir, ancak HMK m.200 geregince ispat sekline tabi olur. Feragatte bulunulabilmesi
icin hak, kullanilma veya siirenin gegmesi gibi bir sebeple sona ermemis olmalidir.

Geri alim hakkindan feragat edilmesi halinde geri alum hakki sona erer. Yalniz belirli bir kisi
lehine feragatteyse geri alim hakki sona ermemekte, ancak lehine feragat edilen ve onun kiilli
haleflerine kars1 ileri siiriilemez duruma gelmektedir, tigiincii kisilere kars1 kullanilabilir'?, Geri
alim konusu tasinmazin muhatabin vefati {izerine birden fazla mirasgiya intikal etmesi 6rneginde
hak sahibinin mirasgilardan biri lehine hakkindan feragat etmesi, daha sonra taginmazin

114 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.295.

115 EREN, Miilkiyet, 5.463.

116 Bkz. Yargitay HGK’nin E.2000/6-1815 K.2000/1825 sayili, 20.12.2000 tarihli; E.2000/6-64 K.2000/73 sayili,
9.2.2000 tarihli kararlari, (www.kazanci.com), (Erisim Tarihi:8.1.2020).

117 NOMER, Vefa, 5.76; SEBUK, s.118; OGUZMAN/BARLAS, s.167; BUZ, 5.447 vd.

118 BUZ, 5.447 vd., 5.481-482.

119 THEVENOZ, Luc¢/WERRO, Franz, Commentaire Romand Code des Obligations I, 2.B, Helbing Lichtenhahn,
Basel, 2012, s.1498.

120 ARSLAN UGAN, s.184.

121 GIGER, s.281.

12 THEVENOZ/WERRO, 5.1499. Aym yonde bkz. ARSLAN UGAN, s.185.

123 BUZ, 5.420.

124 NOMER, Vefa, 5.79; SEBUK, s.120; ARSLAN UGAN, s.183.
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miilkiyetini iktisap etmesi s6z konusu olan diger mirasgilara karsi1 da hakkindan feragat etmis
oldugu anlamina gelmez.

D. Oliim

TBK m.239/f.2 uyarinca geri alim hakkinin, aksi kararlastirilmadik¢a mirasgilara intikal
ettigini ve muhatabin vefat1 halinde de geri alim beyaninin yoneltilmesi {izerine muhatabin kiilli
haleflerinin tasginmazin miilkiyetini hak sahibine gecirme borcu altinda olacaklarim
belirtmistik?. Taraflarca bunun aksine diizenleme yapilmis ve hak ve/veya borg kisiye bagli hale
getirilmisse, hak sahibinin ve/veya muhatabin dliimiiyle geri alim hakki sona erer'?®.

E. Hak Sahibi ve Muhatap Sifatlarimin Birlesmesi

TBK m.135/f.1, &gretide borg iliskilerini kapsar sekilde yorumlanmaktadir'?’. Hak
sahibinin geri alim konusu taginmazi miras, bagislama gibi kiilll veya ciizi halefiyet yollarindan
biriyle iktisap etmesi halinde geri alim hakkimin taninmasindaki amag¢ bagka bir vasitayla
gerceklesmis olur. Taginmazin saticiya donmiis olmasi sebebiyle artik geri alim hakkinin
kullanilmasina ihtiya¢ bulunmadigindan hakkin kendiliginden sona erdigi kabul edilmektedir'?®,
TBK m.135/f.2 uyarinca birlesmenin gegmise etkili olarak ortadan kalkmasi halinde ise geri alim

hakk1 varligma siirdiiriir'?°,

F. Cebri Artirma

Geri alim hakkinin kurulmasindan 6nce rehinle kayitlanmis tasinmaz cebri artirma yoluyla
satildiginda, geri alim hakki sona erer. Rehinli alacakli, serh edilmis geri alim hakki bakimindan
serhin terkinini talep edebilir ve tasinmaz geri alim hakkindan ari olarak satilabilir'®,

G. Hak Konusunun Hak Sahibine Devrinin imkansizlasmasi

Geri alim hakkina konu taginmazin devrinin objektif imkansizliga ugramasinin geri alim
hakkina etkisine iliskin kanuni diizenleme mevcut degildir. Ogretide ve uygulamada hakkin
kullanilmasiyla kurulacak sézlesmenin konusu edimin imkénsizlagmasi sebebiyle geri alim
hakkinin sona erecegi kabul edilir'®!. Ornegin tasinmazin kamulastirilmasi halinde artik bireysel
miilkiyetten s6z edilemeyeceginden ve tasinmazin satilip devredilmesi objektif olarak
imkansizlasacagindan, geri alim hakkinin kullanilmasiyla kurulacak satis sdzlesmesi imkansizlik
sebebiyle TBK m.27/f.1 uyarinca kesin hiikiimsiiz olur!®, Taginmazin yok olmasi halinde de
hakkin kullanilmasiyla kurulacak satis sozlesmesinden dogan miilkiyeti gecirme edimi
imkansizlagir'®®, Ancak malm yok olmasi hakkin muhatabina isnat edilebilecek bir sebepten
kaynaklaniyorsa, hak sahibi geri alimin ger¢eklesmemesinden dogacak zararmin tazminini
muhataptan talep edebilir34,

V. SONUC

Geri alim hakki, modern hukuk sistemlerinde diizenlenen rehin hakkinin bugiinkii sekline
ulagmasindan 6nce alacakli i¢in oldukga elverisli bir teminat saglayan, ayn1 zamanda tasinmazi
cesitli vesilelerle bir siireligine devretmek isteyen malike tasinmazin miilkiyetini tek tarafli hukuki
islemle geri kazanma firsat1 veren bir haktir.

Tasinmazlarda hakkin tesisinin gegerliligi kanunen resmi sekle baglanmistir, ancak sekli
gergeklestirmeye yetkili makam kanunda belirtilmediginden bu husus hala tartismahidir. Yargitay

125 Bkz. I11.B.

126 SEBUK, s.121.

127 GUMUS, Alper, “Alacakli ve Borglu Sifatinin Birlesmesi (BK m.116)” (Birlesme), IKUHFD, 2008, Cilt: 7, Say1:
2,s.30 ve dn.27 ve 28’de anilan yazarlar; ARSLAN UGAN, s.187.

128 NOMER, Vefa, 5.80; OLGAC, 5.259; KOCAYUSUFPASAOGLU, Satis Vaadi, s.211; SEBUK, 5.122.

129 Ancak TBK m.135/f2’nin uygulama alam1 bulmasi i¢in alacakli ve borglu sifatlarmin birlesmesine sebep olan
islemin oncelikle gegerli olarak kurulmus olmasi gerekir. Bkz. GUMUS, Birlesme, s.45.

130 NOMER, Vefa, s.81; SEBUK, s.122.

181 BUZ, 5.439; YHGK’nin E.1987/464 K.1987/912 sayili ve 9.12.1987 tarihli karari, (www.kazanci.com), (Erisim
Tarihi:8.1.2020).

132 NOMER, Vefa, s.81.

133 Serh edilmemis geri alim hakki konusu tagnmazin iigiincii kisiye devredilmesiyle sebep olunan siibjektif
imkansizligin da hakkin sona ermesine sebep olacag: yoniinde bkz. SEBUK, s.121 vd. Ayn1 yonde ARSLAN UGAN,
5.183.

134 NOMER, Vefa, 5.82. Buradaki sorumlulugun culpa in contrahendo esasma dayandigma ve olumsuz zararin talep
edilecegine dair bkz. BUZ, 5.439.
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uygulamasinda noterce diizenlenen resmi senetle gegerli olarak geri alim hakki tesis edilmesine
cevaz verildigi anlasilmaktadir.

Cogunlukla geri alim sdzlesmesiyle kurulan ve ileri siiriilebilecegi kisiler bakimindan etki
alanin1 genisletmek icin tapuya serh verilebilen geri alim hakkinin hukuki niteligi tartismali
olmakla birlikte, satis iligkisi doguran diger haklar gibi geri alim hakkinin da kurucu yenilik
doguran hak oldugu goriisii 6gretide agirlikli olarak savunulmaktadir. Serhin etkisi bakimindan
geri alim hakkinin serhinin esyaya bagli borg etkisi dogurdugu goriisiiniin daha fazla taraftar
buldugu tespit edilmektedir.

Taginmaz satiglarinda saticiya geri alim hakki taninmasinin lex commissoria yasagina
aykirilik teskil edip etmeyecegi sorusuna Tiirk hukukunda yazarlarin ¢ogunlugunun kanunun agik
diizenlemesi sebebiyle olumsuz cevap verdigi, ancak yine de somut olay degerlendirmesinde bu
ihtimale 6nem atfedilmesi gerektigi belirlenmistir.

Mehaz Isvigre Borglar Kanunu’nun 216a maddesinde diizenlenen geri alim hakkinin azami
sliresi ve sistematik konumu dikkate alinarak yapilan kisa degerlendirmenin sonucunda, revize
edilen Isvigre Borglar Kanunu’nda hakkin ve serhin iist sinir1 igin uygulamaya paralel sekilde 25
yil gibi uzun bir siirenin diizenlendigi tespit edilmistir. Buna karsilik Tiirk kanun koyucusunun
geri alim hakki icin TMK m.736/f.2 ile uyumlu sekilde 10 yillik bir iist siire ongordiigii ve Tiirk
hukukunda hakkin ve serhin iist siirelerinin ayni1 hiikiimde birlestirilmesine gerek goriilmedigi
belirlenmistir.
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