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743 Sayili Tark Kanunu Medenisi doneminde yenilik doguran tek tarafli bir beyan
ile kullanilan 6nalim hakki, 4721 Sayili Tirk Medeni Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ile
artik yenilik doguran dava ile kullamlmaktadir. Onalim hakkmin kullanimi bakimindan
getirilen bu esasli degisiklik hem doktrin hem de uygulama bakimindan, konuyu oldukg¢a
6nemli bir hale getirmektedir. Calismamizda da bu 6nemli konu meyaninda 6ncelikle “Ka-
nundan Dogan Onalim Hakk1” ve “Sézlesmeden Dogan Onalim Hakkr” kavramlari ince-
lenmistir. Birbirleri ile siki bir iliskisi bulunan ancak kendilerine 6zgii yapisi ve farkliliklar
olan bu iki kavram mukayese edilerek ¢alisma sonlandirilmigtir.

Anahtar Kelimeler: Soézlesmeden dogan 6nalim hakki, kanundan dogan 6nalim
hakki, 6nalim hakkinin serhi, 6nalim davasi, kanuni siireler

ABSTRACT

The pre-emption right, which had been exercising with a one-sided declaration that
is formative during the Turkish Civil Code No. 743, is now used with the lawsuit that has
created a formative right with the entry into force of the Turkish Civil Code No. 4721. This
fundamental change brought in terms of the use of the pre-emption right makes the issue
very important in terms of both doctrine and application. In our study, within the scope of
this important issue, the concepts of "Preemptive Right Arising from the Law" and "Pre-
emptive Right Arising from the Contract” were examined. The study was concluded by
comparing these two concepts, which are closely related to each other but have their own
unique structure and differences.
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GIRIS

Yeditepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Doktora Progranu kap-
saminda 2017-2018 6gretim doneminde Prof. Dr. Abdiilkadir ARPACI tarafindan yuriiti-
len “Topluluk Miilkiyeti” dersinde seminer 6devi kabilinden hazirlanan bu ¢aligma “Kanun-
dan Dogan Onalim Halkki - Sézlesmeden Dogan Onalim Halkki ve Bunlarin Mukayesesi ni
konu edinmektedir.

Dort bolimden miirekkep ¢aligmamizda; konu biitinliginiin saglanabilmesi igin
oncelikle ¢aligmamizin birinci béliimiinde 6nalim hakkinin tanimi ve tiirlerine kisaca degi-
nilmistir.

Caligmamizin ikinci bolimiinde kanundan dogan onalim hakkina, bu hakkin hukuki
niteligine, sartlarina ve nihayet hakkin kullanilmasina yer verilerek ikinci blim tamam-
lanmigtir.

Calismamizin {igincii bolimiinde ise; s6zlesmeden dogan 6nalim hakki islenmis ve
kanundan dogan 6nalim hakki ile benzerlik gésteren bir sira giidiilmistiir.

Nihayet ¢alismamizin dérdiincii ve son boliimiinde de kanundan dogan 6nalim hakki
ve sozlesmeden dogan 6nalim hakkimin mukayesesi yapilmig, bu mukayese tekrara disiil-
memesi maksadiyla benzerlik gosteren hususlardan ziyade, farklilik arz eden hususlarin
mukayesesi bi¢iminde yiiriitilmiistiir.

I. ONALIM HAKKI VE TURLERI

743 Sayili Tirk Kanunu Medenisi ve 818 Sayili Borglar Kanunu déneminde suf’a
hakka ad1 verilen onalim hakkinin, “6nalim hakky” adi altinda tam bir tanimin1 yapmak kolay
olmamaktadir. Zira bu hususun iki temel gerekgesi bulunmaktadir. flk olarak, énalim hakki
asagida da etraflica izah edilecegi iizere, kanundan ve sozlesmeden dogan onalim hakki
olarak iki bicimde goriilmektedir ve s6zlesmeden dogan 6nalim hakki ile kanundan dogan
6nalim hakki; gerek dogumu, gerek kullanimi, gerekse de hakkin igerigi bakimindan birbi-
rinden ¢ok farklidir. Tkinci olarak ise bu iki kavramdan birisinin kanundan digerinin soz-
lesmeden kaynakli olmasi sebebiyle, miiessesenin tim unsurlarini ihtiva edecek bir tanim
yapmak bir hayli zordur.

Doktrinde 6nalim hakki ile ilgili olarak cesitli tanim ve izahlara yer verilmistir. Or-
negin doktrinde miilga Tiirk Kanunu Medenisi doneminde FEYZIOGLU’nun yaptig1 tani-
ma gore; “suf’a hakki, kanundan veya akitten dogan ve hak sahibinin tek tarafl: bir irade
beyaniyla hiikiimlerini husule getiren, subjektif ayni mahiyette oyle bir insai haktir Ki bor¢lu
hakkin mevzuu olan seyi, tamamen kendi ihtiyariyle, hissedarlardan gayri sahislara salim
bir bey akti neticesinde satfig: takdirde, sefie, kararlastirilan bedeli ddeyerek mesfuun
muilkiyetinin tercihen kendisine gegirilmesini veya serh verilmemis akti suf’ada vaki zarari-
nin tazminini muayyen miiddet icinde talep salahiyetini bahseder'” bicimde ifade edilebile-
cektir.

Yine miilga Kanun déneminde TANDOGAN ise; “Suf’a (Gnalum) hakks, yiikiimlii-
niin (baglananin) hakkan konusu olan seyi bir iigiincii kisiye satmasi halinde, hak sahibine
(sefi’e, on aliciya) tek tarafli bir irade beyaniyla satilan seyin miilkiyetinin kararlagtirilan

1 Feyzi Necmeddin FEYZIOGLU, Suf’a Hakk:, Fakiilteler Matbaast, Istanbul 1959, s. 3.
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bedel karsiliginda oncelikle kendisine naklini talep yetkisi veren, yenilik dogurucu (insai)
bir hak?” seklinde bir tanimlama yapmustir.

Ancak yine ileride deginilecegi tizere, 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu ile 6nalim
hakkinin kullanimi bakimidan esasli bir degisiklik yapildigindan bu tanimlar bugiin igin
gegerli olmayacaktir.

4721 Sayili Tirk Medeni Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden sonra doktrinde
AKALP DEMIRTABAK 6nalim hakkimi: “Hakkin konusu olan seyin bir diciincii kisiye
tamamen veya kismen satiimast halinde hak sahibine satilanin alicisi olma yetkisini veren
kanundan veya sozlesmeden dogan kurucu nitelikte yenilik doguran bir haktir® bigiminde
tanimlamustir. Kanaatimizce, 6nalim hakkinin tanimidan ziyade énalim hakkinimn genel bir
izah1 verilmek gerekmektedir ve bu baglamda, 6nalim hakki genel hatlar ile; “Kanundan
veya sozlesmeden dogan ve yenilik doguran bir hak olan énalim hakku, tizerinde kuruldugu
esyanin satisi veya ekonomik bakimdan satisa esdeger bir islem ile devri séz konusu
oldugunda paydaslara 0 esyamin alicist olma yetkisini veren bir hak* olarak ifade
edilebilir.

I1. KANUNDAN DOGAN ONALIM HAKKI
A. Kanundan Dogan Onalim Hakkimin Tanim ve Hukuki Niteligi

Kanundan dogan 6nalim hakki; 4721 Sayili Tirk Medeni Kanunu’nun, “Devir Hak-
famin Kisitlamalarr” bagligini tagiyan 732°nci maddesinde diizenlenmistir. Buna gore “Payli
miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki paymi tamamen veya kismen iigiincii kisiye
satmast hdlinde, diger paydaslar énalim hakkini kullanabilirler”.

Goriildiigi tizere, kanun koyucu payli miilkiyet (miisterek miilkiyet) ile bir mala ma-
lik olan paydaslardan birinin taginmaz {izerindeki payini tamamen veya kismen tgiincii
kigiye satmasi halinde diger paydagslarin bir haklarini ileri siirerek tagimnmazin satildigr kisi-
den bu tasinmazin satisa konu olan kismini (biitiiniinii veya bir kismini) almasini bir kusiz-
lama olarak goérmiistir. Ancak bu asamada oncelikle “kisitlama” kavrammin yerindeligi
tizerinde durulmak gerekmektedir.

Payli miilkiyette kanuni 6nalim hakkimin bir kisitlama olup olmadigi hususunda
doktrinde EREN; “Yasal onalim hakki, Tiirk Medeni Kanunu’nun 732’nci maddesinin
kenar bashiginin ‘Devir hakkinn kisitlamalart’ adini tasuimasma ragmen, ger¢ekte paydasin,
onalim hakkina konu olan tasinmazdaki payli miilkiyet hakkinin devri serbestisini dogrudan
dogruya kasitlamamaktadir. Gergekten de, onalim hakki kullanilmadigi miiddetce miilkiyet
haklanmin kisitlanmast sozkonusu degildir. Bu nedenle, kisitlama ancak onalun hakkinin
kullanilmasiyla birlikte ortaya ¢ikar.” demek suretiyle kisitlama olmasi bakimindan ¢ekin-
celerini ortaya koymus ancak yine de neticeten bunun bir kisitlama olduguna kanaat getir-
mistir®. Yine doktrinde SAYIMLAR; “Yasal énalim hakkinin 4721 sayih Tiirk Medeni
Kanunu igerisindeki diizenlemesi ‘Devir Hakkinin Kisitlanmast’ baghgin tasisa da bu kisit-
lama hakkin kullaniimastyla ortaya ¢ikmaktadir. Onalim hakki kullanilmadig: siirece miilki-

2 Haluk TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ lliskileri, Cilt I/1, Kendisine Ozgii Yapist Olan ve
Karma Sozlesmeler, Satis ve Cesitleri Trampa, Bagislama, Evrim Dagitim, Istanbul, 1988, s. 274.

3 Didem AKALP DEMIRTABAK; Yasal Onalim Hakki, Yaymlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, istan-
bul, 2008, s. 7.

4 Benzer yonde bkz. 743 Sayili Tiirk Kanunu Medenisi doneminde yapilan tanim: Hiiseyin HATE-
Mi/Rona SEROZAN/Abdiilkadir ARPACI; Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, istanbul, 1991, s. 8.

5 Fikret EREN; Tiirk Medeni Kanununa Gore Yasal Onalim Hakk:, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi C. XII, Y. 2008, Sa. 1-2, s. 105-106.
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yet hakkinda dogrudan bir kisitlanma sozkonusu degildir. Dolayistyla paydas veya paydas-
lar bu hakkini kullanmadig siirece iigiincii kisiye yapilan satis gegerliligini korur.” seklinde
bir agiklama getirmek suretiyle bu kisitlamanin tam bir kisitlama olmadig1 yoniinde goriis
bildirmistir®.

Bu goriislerin aksine doktrinde SIRMEN; “...kanun geregi ozel bir isleme gerek
kalmaksizin dogrudan dogruya tasinmazi satma yiikiimliliigii dogurdugundan, bir dogru-
dan miilkiyetin kisitlanmasidir” demek suretiyle 6nalim hakki kullaniminin dogrudan bir
kisitlama oldugunun altin1 ¢izmistir”.

Nihayet ARPACI; “Kanuni onalim hakkimin bir sinirlama olmasindan bahsedile-
bilmek i¢in, paydasin miisterek miilkiyete tabi paymi satamamasi, 0 gayrimenkul iizerindeki
tasarruf islemini ozgiirce yapamamasi gerekmektedir. Sumwrlamanin anlami budur. Oysaki
miisterek miilkiyetteki paydas payim diledigi gibi satabilmektedir. Bu sebeple bu duruma
simrlama demek miimkiin degildir.” demektedir®.

Kanaatimizce bu hususta lafzi bakimdan da bir inceleme yapilmak gerekmektedir.
Kisitlama; Tiirk Dil Kurumu’nun Giincel Tiirk¢e Sozliik>tinde; “Onceden verilmis olan hak
ve hiirriyetlerin sumrlarim daraltmak, tahdit etmek isi” olarak tanimlanmistir®. Belirtildigi
tizere bir husustan kisitlama olarak bahsedilebilmesi icin verilmis olan bir hakkin smirlari-
nin daraltilmasi gerekmektedir. Oysa kanuni 6nalim hakkinin varligi, miisterek miilkiyette
taginmazi bulunan malikin payimi satmasina engel olmamaktadir. Hatta bir adim daha ileriye
gidilir ise; miisterek miilkiyetteki paydas payini sattiktan sonra diger paydaslar kanundan
dogan bu haklarin1 kullanmadik¢a ya da siiresinde kullanmadik¢a satim ile ilgili higbir
mesele ortaya ¢ikmayacak satig gegerliligini koruyacaktir. Bu sebeple kanuni 6nalim hakki-
na bir sinirlama demek kanaatimizce de yerinde degildir.

Kanundan dogan énalim hakkinin niteligi tizerinde durulduktan sonra tanimma gegi-
lir ise; gerek 4721 Sayili Turk Medeni Kanunu, gerek 743 Sayili Tiirk Kanunu Medenisi
déneminde kanunlarimizda 6nalim hakkinin bir tanimi bulunmamaktadir. Bir diger yandan
mehaz kanun olan Isvicre Bor¢lar Kanunu’nda da yine bir tanim olmadig1 goriilmektedir'®.

Ancak yine de bir tanim1 yapilmak gerekir ise; yasal 6nalim hakki, “Payli miilkiyette
bir paydasin, tasinmaz maldaki payini tamamen veya kismen tigiincii bir kisiye satmasi -
veya ekonomik bakimdan satisa esdeger bir iglem ile devretmesi- halinde, acacakiar: dava
tizerine verilen kararla diger paydas veya paydaslara aym sartlaria bu payr éncelikle satin
alma ve miilkiyetini kazanma imkdni veren, kanundan dogan, esyaya bagh, yenilik doguran
(insai) bir daval® ile kullanilan bir hak'?” olarak tanimlanabilir.

o

Zeynep SAYIMLAR; Yasal Onalim Hakkinin Kullanilmasin Etkileyen Bir Durum Olarak Fiili
Taksim, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Say1 C.1, 2015, s. 629-630. Ayrica benzer
yonde goriisler i¢in bkz.: M. Kemal OGUZMAN/ Ozer SELICI/ Saibe OKTAY-OZDEMIR; Esya
Hukuku, 21. Basi, Istanbul 2018, 5.561; ilker OZTAS; Payli Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Ya-
rarlanma Hakk, 1. Basku, Istanbul 2011, s. 180.

7 Lale SIRMEN; Esya Hukuku, Ankara 2013, s. 457.

8 Abdiilkadir ARPACI; Yeditepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yiiksek Lisans Doktora Prog-
rami 2018-2019 Bahar Dénemi Topluluk Miilkiyeti Dersi Yayinlanmamis Ders Notlari, Istanbul,
2018.

® www.tdk.gov.tr

10 AKALP DEMIRTABAK, s. 4.

1 Onalim hakkimn kullanilmas1 davasmin yenilik doguran (insai) dava oldugu konusunda Yiiksek

Mahkeme; 13.4.2005 Tarih, 2005/6-230 Esas ve 2005/244 Karar sayili Hukuk Genel Kurulu kara-

rinda “Onalim hakki eskisi gibi irade bildirimi ile degil ancak aliciya karsi dava agilarak kullanila-
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B. Kanundan Dogan Onalim Hakkinin Kullanilabilmesi icin Aranan Sartlar

Kanundan dogan 6nalim hakkinin kullanilabilmesi igin bir kisim sartlar gerekmekte-
dir. Bu hakkin kullanilabilmesi igin oncelikle bir payli (miisterek) miilkiyet iligkisi olmasi
gerekmektedir. ikinci olarak; énalim olgusu adi da verilen paydaslardan birinin kendi payi-
nin bir kismini veya tamamini satmasi veya ekonomik bakimdan satisa esdeger bir islemle
devretmesi gerekmektedir. Bu iligki, payli miilkiyette bulunan diger kimselerle degil di¢iincii
bir kisi ile kurulmadir. Nihayet; 6nalim hakkinin kullanilabilmesi igin énalim davasmm
ikame edilmesi gerekmektedir.

1. Paydaslar Arasinda Bir Tasinmaz Uzerinde Payl (Miisterek) Miilkiyet ilis-
kisi Var Olmahdir

Payli (miisterek) miilkiyet kavrami 4721 Sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 688’inci
maddesinin 1’inci fikrasinda tanimlanmstir. Buna gére payli miilkiyet, “Birden ¢ok kimse-
nin maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla malik olmasi”dir®3.
Payli miilkiyette paydaslarin her biri miilkiyetin konusu olan sey tizerinde, hukuki tasarrufta
bulunmalarimi saglayan ve nicelik olarak belirleyen bir paya sahiptir’.

Payli miilkiyet iliskisi ise; hukuki islem yoluyla, resmi bir makamin karariyla ya da
mahkeme karariyla dolayl olarak kurulabilir ya da dogrudan dogruya kanundan dogabilir’®.
Kanuni 6nalim hakki da ancak bdyle bir payl miilkiyet iliskisinde s6zkonusu olabilir. Bir
bagka deyisle; payli miilkiyet iligkisi elbirligi miilkiyetinde paydas olunan bir sey tizerinde
veya kat miilkiyetinde olusmaz?®,

Ancak bu noktada bir hususun iizerinde durmak gerekmektedir. Kat Miilkiyeti Ka-
nunu’nun 8’inci maddesinde kanun koyucu; “Kat miilkiyeti kurulmugs bir gayrimenkuliin
bagimsiz boliimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa payimin satilmas: halinde
diger kat maliklerinin veya irtifak sakk: sahiplerinin éncelikle satin alma hakk: yoktur. Bir
bagimsiz boliimiin paydaslarindan birinin kendi payini baskasina satmast halinde oteki
paydaslar, oncelikle satin alma hakfin: kullanabilirler.” demek suretiyle iki hususu hiikiim
altina almistir. Kanun koyucu oncelikle maddenin birinci fikrasinda, kat miilkiyeti iligkisin-
de 6nalim hakkinin olmadigmi hitkkme baglanmusg, ardindan ikinci fikrada ise bir bagimsiz
bolimiin paydaslarindan birinin kendi payini baskasina satmasi halinde 6teki paydaslarin
oncelikle satin alma hakkini kullanabilecegini diizenlemistir.

Kanaatimizce maddenin 2’nci fikras1t malumun ilanindan oteye gegmemektedir. Zira
Oyle bir durumda bir tasinmazin iginde bulundugu binanin kat miilkiyetine gegip ge¢medi-

bilir. Bu hakkan dava disinda kullamimasi olanakly degildir. Onalim davasi yenilik doguran bir da-
va, karart da yenilik doguran bir karardir.” seklinde bir karar vermistir.

12 EREN, s. 106-107. Benzer yonde bkz.: FEYZIOGLU, s. 5; Selahaddin Sulhi TEKINAY; Esya
Hukuku, Istanbul 1970-1971, s. 436, Siikkran TAMAN SIPKA; Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim
(Suf’a) Hakk, Istanbul 1994, s. 2 vd.; Jale AKIPEK/ Turgut AKINTURK; Esya Hukuku, istanbul
2009, s. 553, Mustafa Regit KARAHASAN; Esya Hukuku, Ankara 1977, C. I, s. 810 vd., Cigdem
KIRCA; Onalim Hakki Konusunda Medeni Kanundaki Degisiklikler, Omer Teoman’a Armagan,
Istanbul 2002, s. 1179 vd.; Mehmet AYAN; Kanuni Suf’a Hakki, Halil Cin’e Armagan, Konya
1995, s. 335 vd.; Miislim TUNABOYLU; A¢iklamali-Igtihatl Suf’a, Vefa-Istira Davalari, Ankara
1996, s. 29 vd.

3 TMK m. 688/1: Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin
tamamina belli paylarla maliktir.

14 AKALP DEMIRTABAK, s. 30.

15 AKALP DEMIRTABAK, s. 31, OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 255.

6 EREN, s. 108, TUNABOYLU, s. 563.
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gine degil, 0 tasinmazin tizerindeki miilkiyetin niteligine bakilmak gerekecektir. Zira kat
miilkiyeti iligkisi tasinmazin malikinin (veya maliklerinin) diger maliklerle (taginmazin
bulundugu binadaki maliklerle) olan iligkisini diizenlemektedir. Bir baska ifadeyle dis ilis-
kiyi diizenlemektedir. Oysa 6nalim hakki ayni tasinmazin miistereken maliki olan kimseler
arasindaki iliskiyi yani i¢ iliskiyi diizenlemektedir.

Bir diger yandan ifade edilmelidir ki; kanuni 6nalim hakki yalniz taginmazlar igin
diizenlenmis olup, taginir mallarda bahse konu olmaz. Bunun sebebi ise kanuni 6nalim
hakkinin sosyal bir amaca yonelmesi, yani zaten yiiriitiilmesi sorunlarla dolu olan payh
miilkiyet iliskisine diger paydaslarin vizesi olmadan bagkasinin girmesini onlemek igin
diizenlenmis bir iliski olmasidir'’. Bununla birlikte, paydaslar dilerlerse, aralarinda yapa-
caklar1 hukuki islem ile tagmir mallarda da énalim hakkini kurabilirlert®,

Son olarak payli miilkiyette onalim hakkinin dogumunun ne zaman gerceklestigi
tizerinde durulmak gerekir ise; doktrinde bu hususta iki goriis oldugu goriilecektir. Doktrin-
de ¢ogunluk goriisii olusturan goriise goére; yasal onalim hakki payli miilkiyetin kurulma
antyla aym anda kanunun geregi olarak meydana gelmektedir'®. Diger bir gériise gore ise;
yasal onalim hakki; payli miilkiyet iliskisinin kurulmasi ile degil, payin tgiincii kisiye sa-
tilmasi halinde dogar®.

Kanaatimizce de yasal 6nalim hakki payli miilkiyetin kurulma aniyla ayn1 anda ka-
nunun geregi olarak meydana gelmektedir. Zira payin tiglincii kisiye satilmasi, paylt miilki-
yet iliskisinin kurulmasi degil 6nalim olayinin gergeklesmesidir. Nitekim Yargitay’ i uygu-
lamas1 da bu ydndedir?’.

2. Tasinmaz Uzerindeki Miilkiyet Payimn Tamamen veya Kismen Satilmasi ya
da Ekonomik Bakimdan Satisa Esdeger Baska Bir islemle Devri Gerekmektedir

Yasal onalim hakkinin kullanilmasina imkan veren durum taginmaz tizerindeki miil-
Kiyet paymin tamamen veya kismen satilmasidir ki buna da; “Onalim Olgusu (Vorkaufs-
fall)” veya “Onalim Olayr” denilmektedir?.

Onalim olgusu, zorla (cebri) olmayan, iradi (istege bagl); ivazli ve ciiz’i halefiyet
yoluyla gerceklesen devir islemleriyle, dzellikle de satis sézlesmesiyle gerceklesir?®. Bir
bagka ifadeyle nalim olayi, malikin yaptigi tasinmaz payin1 konu edinen her hukuki islem
ile kullanilabilir hale gelmez?,

Bu noktadan hareketle; 6nalim olgusunun, 6regin satis sézlesmelerinde ve ihtiyari
(iradi) acik artirmalarda gergeklesecegi; buna karsilik, miilkiyetin devri borcunu doguran

17 Seref ERTAS; Esya Hukuku, izmir, 2012, 10. Basi, N. 1795.

18 EREN, s. 109, TEKINAY, s. 438, ERTAS, N. 1795.

9 FEYZiOCLU, s. 96, TUNABOYLU, s. 24, Ferhat ERCIN; Kanuni Suf'a Hakkinin Kullamilmasina
Iliskin 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu nun 734. Maddesi Uzerine Diisiinceler, Legal Hukuk Der-
gisi, Ekim 2006, s. 3013, AKALP DEMIRTABAK, s. 31.

20 TAMAN SIPKA, s. 50-51.

2l Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 7.2.2005 Tarih, 2004/10448 Esas ve 2005/709 Karar numarali karart;
Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 19.09.2005 Tarih, 2005/8551 Esas ve 2005/8234 Karar numaral ka-
rart. Kararlar i¢in bkz.: AKALP DEMIRTABAK, s. 32.

2 HATEMIi/SEROZAN/ ARPACI, s. 609, TAMAN SIPKA, s. 42 vd., EREN, s. 110.

Z EREN, s. 110, SAYIMLAR, s. 633-634.

2 Feyzi Necmeddin FEYZIOGLU; Suf’a Hakkinin Kullaniimas: I¢in Gereken Sartlar, istanbul Baro-
su Dergisi, Cilt: XXVI, S.10, Ekim 1952, 5.465.
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bagislama® veya trampa® hallerinde?’, tagmirlara iliskin akdedilen sézlesmelerde, kamulas-
tirma Ve arazi toplulastirmast hallerinde?®, 5nalim hakkia konu olan payin miilkiyetinin bir
hakim karartyla baska bir kisiye gecirildigi hallerde?®, satim karakterinin iistiin bulunmayip
bagislama karakterinin agir bastigi karma sozlesmelerde®® veya sirket birlesmelerinde®
gerceklesmeyecegi ve dolayisiyla 6nalim hakkinin kullanilamayacagi sonucu ortaya ¢ik-
maktadir®?,

3. Paym Ugiincii Bir Kisiye Satilmas1 veya Ekonomik Bakimdan Satisa Esdeger
Baska Bir islemle Devredilmesi Gerekmektedir

Yasal 6nalim hakki, pay: satin alan tigiincii kisilere kars1 kullanilir. Pay1, paydas ve-
ya paydaslar satin almis veya ekonomik bakimdan satisa esdeger bir islemle devralmislarsa,
bunlar aleyhine 6nalim davasi agilamaz. Zira paydasin paydas aleyhine 6nalim davasi agma
hakk1 yoktur. Nitekim bu husus, TMK. m. 732°de, “Payli miilkiyette bir paydasin .... payi-
ni..... tigiincii kigiye satmasi halinde, diger paydaslar onalim hakkini kullanabilirler” de-
nilmek suretiyle agik¢a hitkme baglanmustir. Bir diger yandan Yargitay’in uygulamasi da bu
yonde koklesmistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu da 21 Eyliil 2005 Tarih, 2005/8-358
Esas ve 2005/470 Karar sayili kararinda; “Yasal onalun hakki payli miilkiyete konu bir
tasinmazin, paydaglardan birinin payin bir dgiincii kisiye satmas: halinde diger paydaslara
ayni sartlarla bu paymn alicist olabilme yetkisini veren yenilik doguran haktir”” demek sure-
tiyle iradesini agikca belirtmistir®3,

4. Kanundan Dogan Onalim Hakkim Kullanmak isteyen Hak Sahibi Paydasin
Uciincii Kisi Aleyhine Onalim Davasi ikame Etmesi Gerekmektedir

Tiirk Medeni Kanunu’nun 734’{inci maddesinin 1’inci fikrast 6nalim hakkinin kul-
lanimim, “Onalim hakky, alictya kars: dava agilarak kullamilir.” demek suretiyle yenilik

% EREN, s. 210, Mustafa Alper GUMUS; 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun Akdi Onalum Hakk:-
na Iliskin Hiikiimlerinin (TBK m. 237/III, 238, 239 ve 240-242) Degerlendirilmesi, Yeditepe Univer-
sitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi — Prof. Dr. Erhan ADAL’a Armagan, C. XII-1X, S. VIII-IX, Istanbul,
2012, s. 441 (Anilis: Degerlendirme), SIPKA, s. 87-88, Mustafa Aykut KAYAOZU; Sozlesmeden
Dogan Onalim Hakki, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2015, s. 76, flay Zeynep SU-
ATA; Kanuni Onalim Hakki, Yaymlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2020, s. 39, Sultan Me-
lis SARAY TURE; Onalim Hakk: ve Sinirlari, Yaymlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2019,
s. 59-60.

% Ancak doktrinde OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR’e gore trampa sozlesmesinin 6nalim
hakkinin  kullanmuna miisaade etmesi gerekmektedir. Bu hususta bakiizz OGUZ-
MAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s. 534-535.

27 Bu hususta Yargitay 6’nct Hukuk Dairesi, 26.4.2004 Tarih, 2004/2905 Esas ve 2004/3060 Karar
sayili kararinda; “Onalim davasina konu edilen paywn intikali tapuda hibe (bags) olarak goziikmek-
tedir. Yapilan temlikin satig oldugu davaci taraf¢a yasal delillerle ispat edilmis degildir. Bu nedenle
davanin reddine karar verilmesi gerekir.” demek suretiyle goriisiini sarih bir bicimde ortaya koy-
mustur.

2 EREN, s. 115.

2 EREN, s. 115, KAYAOZU, s. 76.

30 FEYZIOGLU, 258, AKIPEK/AKINTURK, s. 554, SARAY TURE, s. 60.

SLEREN, s. 115.

32 Bu hususta daha detayli bir liste i¢in bkz.: EREN, s. 111 vd.

38 Karar igin bkz.: www.kazanci.com (Erisim Tarihi: 25.05.2020)
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dogurucu nitelikteki (insai) bir davanin ikame edilmesi sartina baglamistir. Doktrinde gesitli
elestirilere maruz kalan bu diizenleme, agagida ayrintih olarak incelenecektir.

C. Kanundan Dogan Onalim Hakkinin Kullanilmasi: Onalim Davasi
1) Onalim Davasmin Tanimi ve Hukuki Niteligi

743 Sayili Tirk Kanunu Medenisi déneminde miisterek miilkiyetteki paydagin 6na-
Iim hakkini kullanabilmesi yenilik doguran bir beyan ile hakkin ileri striilmesi marifetiyle
gerceklesmekteydi. Kanuni Suf’a Hakki bashgiyla diizenlenen Tirk Kanunu Medenisi’nin
659’uncu maddesi “Bir gayrimenkuliin hissedarlart onun sayi bir hissesini satn alan iigiin-
cii sahsa karst kanuni suf'a hakkini haizdir.” seklinde hiikiim altina alinmisti. Boylelikle
kanun koyucu yenilik doguran bir hak olan yasal 6nalim hakkini, yenilik doguran bir beyan-
la kullanmaya cevaz veriyordu®,

4721 Sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 734’tincii maddesinin 1’inci fikrasindaki;
“Onalim hakki, alictya karsi dava acilarak kullanilir.” bigimindeki diizenleme ile dnalim
hakkinin kullanimu artik bir 6nalim davasi ile miimkiin olabilmektedir.

Onalim hakkinin kullanilmast ile ilgili bu koklii degisikligin geregi maddenin gerek-
cesinde; “Yiirirlikteki Kanunda bu maddeyi karsilayan bir hiikiim mevcut degildir. Madde-
nin birinci fikrast ile onalim hakkinin aliciya karsi dava agilmast suretiyle kullanilmasi
esasi getirilmigtir. Yiirtirliikteki hiikiimler onalim hakkinin, dava digi bir beyanla kullanila-
bilmesine olanak saglamaktadir. Ancak buna ragmen bu beyanla istenilen sonucun elde
edilebilmesi sonugta daima bir dava agi/masmni gerektirmektedir. Yeni diizenlemeyle, uygu-
lamada énalim hakkimin gergeklesmesinin daima bir davay: gerektirmesi, kanun hiikmii
haline getirilmis bulunmaktadir.” bigiminde dile getirilmektedir.

Onalim hakkimin kullaniminin, bir énalim davasina baglanmasi doktrinde kimi ya-
zarlarca elestirilmistir. Bu hususta EREN; “Kanun koyucunun bu hakkin kullaniimasin
yenilik doguran bir davaya baglamas: isabetli olmanugs, sadece yargisal biirokrasinin art-
masina Yol agmistir.” demek suretiyle somut bir faydanin olmadigmi yalnizca yargisal
biirokrasinin arttigint belirtmistir®.

Doktrinde ARPACI da 6nalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasini diizenleyen ye-
ni maddenin isabetsiz oldugu gériisiindedir®®. ARPACI bu hususta; énalim hakk: sahibinin
para sikintisinda olmasi sebebiyle dava giderlerini ve sanis bedelini karsilamay: goze ala-
mayip, yalnizea beyan hakkin Kullanarak hak diisiiriicii stireyi kKesmek isteyebilecegine
deginmis, yine mevcut diizenleme dava agilmasini sart kilarak 6nalim hakki sahibinin hakli
menfaatine adeta swrtini dondiigiinii belirtmistir’. Ayrica hiikiimet gerekcesinde yer alan
“dava agilmasimin nasil olsa gerekli oldugu” yoniindeki nitelendirmesini de elestirmis ve

34 743 Sayili Tiirk Kanunu Medenisi déneminde énalim hakkinin diizenlenisi, Mecelle’deki hali ile
benzerlik gostermektedir. Mecelle’nin (Mecelle-i Ahkam-1 Adliyye) 1028’inci ve devami maddele-
rinde suf’a talebinin nasil olmasi gerektigi hakkinda 6zel diizenlemeler bulunmaktadir. Bu hususta
etrafli bilgi icin bkz.: Ali Himmet BERKI; A¢iklamali Mecelle (Mecelle-i Ahkam-1 Adliyye), Hik-
met Yayinlari, Istanbul, 1968, s. 201 vd., Ilyas YILDIRIM; Suf’a — Onalim Hakki: Mecelle ve Tiirk
Medeni Kanunu Merkezli Bir Mukayese, Islam Hukuku Arastirmalar1 Dergisi, Istanbul, 2018, s. 31,
s. 322 vd.

% EREN, s. 103.

% Abdiilkadir ARPACI; Esya Hukukumuzda Yeni Medeni Kanunla Yapilan Degisikliklerden Bazilari-
na Kisa Bir Bakig, Prof. Dr. Necip KOCAYUSUFPASAOGLU i¢in Armagan, Seckin Basim Yayim
Dag. A.S., Ankara, 2004, s. 104 vd.

S7 ARPACI, s. 105 vd.
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her haliikarda dava ag¢ildig1 gerekgesiyle hukuki iliskiyi de hakimin kurmasinin istenmesinin
kanunun 6ziine uygun olmadigi; ayrica alim ve geri alim haklarmimn dava yoluyla kullanilma
zorunlulugunun olmamasinin kanunun kendi igindeki ¢eligkileri daha da ¢ok ortaya ¢ikardi-
g1 da savunmustur®,

Doktrinde AKIN ise bu diizenlemenin yalnizca isabetsiz bir hikkiim koymak ile ta-
mimlanamayacagini yasal 6nalim hakkinin kullanilmasinin ancak dava yoluyla saglanmasina
iliskin bu diizenlemenin Anayasaya aykiri oldugunu ileri siirmiistiir®.

Bir diger yandan bu hususta Adana 4. Asliye Hukuk Mahkemesi ile Sarkoy Asliye
Hukuk Mahkemesi, maddenin Anayasaya aykirihig ile ilgili bagvuru yapmslardir. Bagvu-
ruyu inceleyen Anayasa Mahkemesi ise;

“Anayasa’min 10. maddesinde yer verilen “yasa oniinde esitlik ilkesi” hukuksal du-
rumlart aym olanlar igin soz konusudur. Bu ilke ile eylemli degil, hukuksal esitlik ongoriil-
miistiir. Egitlik ilkesinin amaci, ayni durumda bulunan kisilerin yasalar karsisinda ayni
isleme bagl tutulmalarmi saglamak, aywrim yapilmasini ve ayricalik taninmasint énlemek-
tir. Bu ilkeyle, ayn: durumda bulunan kimi kisi ve topluluklara ayr: kurallar uygulanarak
yasa karsisinda esitligin ¢ignenmesi yasaklanmistir. Yasa oniinde esitlik, herkesin her yon-
den aym: kurallara bagl tutulacagr anlamma gelmez. Durumlarindaki ozellikler, Kimi kisi-
ler ya da topluluklar icin degisik kurallar: ve uygulamalar: gerektirebilir. Ayn: hukuksal
durumlar ayni, ayri hukuksal durumlar farkl: kurallara bagii tutulursa Anayasa’da ongorii-
len esitlik ilkesi zedelenmez.

Anayasa’min 36. maddesinin birinci fikrasinda, “Herkes, mesru vasita ve yollardan
faydalanmak suretiyle yarg: mercileri oniinde davaci veya davali olarak iddia ve savunma
ile adil yargilanma hakkina sahiptir’; 141. maddesinin son fikrasinda ise “Davalarin en az
giderle ve miimkiin olan siiratle sonuglandwriimast, yargimin gorevidir” denilmistir.

4721 sayilr Yasa’min 736. maddesinde, “Tapu kiitiigiine serh verilen alim ve geri
alim haklari, serhte belirtilen siire icinde her malike karsi kullanilabilir. Serhin etkisi, her
durumda, serhin verildigi tarihin dizerinden on yil gegmekle sona erer” hiikmii yer almigtir.

736. maddedeki alim ve geri alim haklari, sozlesmeden dogan, taraflar arasinda etki
olusturan, sozlegsmede belirlenen siire icinde ve hak sahibi farafindan istenildigi zaman
kullanilabilen kisisel nitelikte haklardir. Yasal onalim hakk: ise yasadan kaynaklanir, soz-
lesme sz konusu olmadigi icin, pay satin alan biitiin ticiincii kisilere karsi hiikiim dogurur
ve ayni hak niteligindedir. Bu nedenlerle yasal onalim hakki, alum ve geri alum haklarindan
ayrilir ve bu iki gruptaki hak sahipleri de, hakkin dogumu, niteligi ve kullaniimast bakimn-
dan aym: hukuksal durumda bulunmadiklarindan kural Anayasa’nmin 10. maddesine aykiri
degildir.

Kuralin, 743 sayili Tiirk Medeni Kanunu déneminde dava zorunlulugunun olmama-
sindan kaynaklanan magduriyetlerin giderilmesi ve ayrica biiyiik ¢ogunlukla dava ile sonu-
ca gidilebilme uygulamas: da gozetilerek yasal onalim hakkinin amacina uygun bir bigimde
kullanilmast igin getirildigi anlagilmaktadir. Bu nedenle hak arama dzgiirliigiine aykirilik-
tan soz edilemez.

Yasal onalim haklkinin kullanildigi davanin ik durusmasinda davayr kabul eden da-
valimin, yargilama giderleri ile vekdlet iicreti ve ildm harcindan sorumlu olup olmayacagi
konusunun, 1086 say:/i Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu 'nun 94. maddesi ve ilgili mev-
zuat hiikiimlerine gore belirlenmesi gerektigi aciktir. Kuralin davalarin en az giderle ve

% ARPACI, s. 105 vd.
39 Mustafa AKIN; Onalim Hakki Kullanimimin Anayasaya Aykiriligi, Istanbul Barosu Dergisi, C. 79,
S. 2005/3, Istanbul, 2003, s. 728 vd.

YUHFD Vol. XVIII No.2 (2021)



1362 Kanundan Dogan Onalim Hakk: ile Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki ve
Bu Kavramlarin Mukayesesi

kisa stirede sonuglandirilmasi amacina da aykirr bir hiikiim icermedigi gozetildiginde Ana-
yasa’min 141. maddesine aykirt olmadigi kuskusuzdur.

Agiklanan nedenlerle itiraz konusu kural, Anayasa’nin 10., 36. ve 141. maddelerine
aykirt degildir. Iptal isteminin reddi gerekir.

Ttiraz konusu kuralin Anayasa’mn Baslangi¢ Boliimii ile 2. ve 5. maddeleri ile ilgisi
goriilmemistir'®
gerekgesi ile bagvuruyu reddetmistir.

Kanaatimizce de onalim hakki kullanimmimn bir davaya baglanmig olmas: isabetli
olmayan bir diizenleme niteligindedir. Zira bu diizenleme 6nalim hakki sahibi olan bir
kimsenin yenilik doguran bir beyan ile elde edecegi hakk: bir davaya baglayarak -giiniimiiz
yargilamalarinin ne denli uzun siirdigii diistiniiliirse- kiginin hakkindan bir siireligine daha
mahrum olmasi sonucunu doguracaktir. Bir diger yandan da ARPACI’nin da belirttigi
tizere, yargilama giderleri de fazladan bir kiilfet olmaktan oteye gitmemektedir. AKIN’in
bu diizenlemenin Anayasaya aykiri oldugu goriisiine katilmamakla birlikte diizenlemenin
yerinde olmadig1 kanaatindeyiz. Bir diger bakimdan diizenlemenin gerekgesinin diizenleme
gibi isabetsiz oldugu goriisiimiizii de bu noktada belirtmek gerekmektedir. Zira uygulamada
her hdl ve kirda dava agilryor olmasindan hareketle kanun yapilmak istenmesi halinde
kanunlarimizda birgok dava diizenlemesi daha yapilmak gerektigi goz oniinde bulundurul-
malidir.

Bu asamada 6nalim davasmin hukuki niteligi tizerinde durulmak gerekmektedir.
Daha o6nceden de belirtildigi tizere 6nalim hakki yenilik doguran hak niteligindedir. Kural
olarak da yenilik doguran haklar; tek tarafli bir beyanla kullanilmakla beraber, bazi hallerde
kanun koyucu yenilik doguran hakkin sonuglarini tek tarafli bir beyanla dogurmasini sakin-
cali gérmiistiir ve yenilik doguran haklarin dava yoluyla kullanilmasina iliskin diizenlemeler
yapmustir*’. Onalim davasi da bu nitelikte bir davadir. Dolayisiyla énalim davasi da yenilik
doguran (insai) bir dava olup, 6nalim davasi neticesinde ¢ikacak karar da yenilik doguran
bir karardir®?,

Onalim davalarinda yetkili mahkeme, tasinmazimn bulundugu yer mahkemesi olup®,
gorevli mahkeme ise asliye hukuk mahkemesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir®.

Tiim izah edilen hususlar muvacehesinde 6énalim davasina iligkin bir tanim yapilmak
gerekir ise 6nalim davasi; “Hak sahibinin aliciya karsi onalim hakkini kullanmak igin agtig
ve sonunda hdkimin davaci adina paymn satimina ve miilkiyetinin tesciline karar verdigi
yenilik doguran dava*” olarak tanimlanabilir.

4028 Subat 2008 Tarih ve 26801 Sayili Resmi Gazete

1 AKALP DEMIRTABAK, s. 85.

42 EREN, s. 117-118, OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 453 vd., SAYIMLAR, s. 636.
Ancak doktrinde ARPACI, énalim davalarinin yenilik doguran dava oldugu gériisiiniin bu denli ke-
sin sdylenemeyecegi goriisiindedir. Bkz.: ARPACI, Ders Notlari.

8 HMK m. 12/1: Tasinmaz iizerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol
agabilecek davalar ile, tasinmazin zilyetligine yahut alikoyma hakkina iliskin davalarda, tasinmazin
bulundugu yer mahkemesi yetkilidir.

# HMK m. 2/1: Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin malvarhigina iliskin davalarla,
sahis varligina iligkin davalarda gorevli mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadik¢a asliye hukuk
mahkemesidir.

% EREN, s. 117.

YUHFD C. XVIII S.2 (2021)



Av. Onur GUNERI 1363

2) Onalim Davasinin Taraflar ve Tabi Oldugu Siireler

Onalim davas1 neticesinde miisterek miilkiyette hakki ihlal edilen paydas veya pay-
daglar bu hakkimi kullanacagindan 6nalim davasinda davaci sifati; payli miilkiyete konu
tasimmazda payini tigtincti kigiye satan paydas disinda bir veya daha ¢ok paydasin bulun-
mast halinde bunlarin her biri veya bunlarin bir kismu ya da tamamina aittir*®. Bu paydasla-
rin bu davayi tamaminin birlikte agma zorunlulugu ise bulunmamaktadir®’.

Onalim davasinin davali sifati ise; 6nalim hakkina konu tasinmazda satilmis olan
paym alicis1 bir baska ifade ile tasinmazm bir kisminin veya tamammin yeni malikidir®®,
Yasal onalim hakkindan dogan borg, kanun icabi esyaya bagh bir borg (yiikiimliiliik) olus-
turdugu igin satis yoluyla devredilen pay tizerindeki miilkiyet hakkini kim kazanmigsa,
davali da o olur®. Bu noktada belirtilmelidir ki; hakim pay: satin alan kisinin paydas olup
olmadigini re’sen inceleyecektir®.

Onalim davasinin agilmasi kanunda hak diisiiriicii siireye baglanmustir®. Tiirk Me-
deni Kanunu’nun 733’iincii maddesinin 3’iincii fikrasma gore “Onalim hakki, satigin hak
sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve her halde satisin tizerinden iKi yil gecmekle
diiser.”

Uc aylik nispi siirenin islemeye baslamasi, dolayisiyla davacinim (hak sahibinin)
6nalim davasini agabilmesi i¢in alicinin veya saticinin, satigi, tiim paydaslara bildirmesi ve
alic1 veya satici tarafindan diger paydaslara yapilacak bu satis bildiriminin noter kanaliyla
olmasint dngérmektedir®.

Alic1 veya satici, satisi hak sahibine noter kanaliyla bildirmedigi takdirde, 3 aylik sii-
re islemeye baglamaz. Bu takdirde, hak sahibi énalim davasini satisin yapildig: tarihten
itibaren 2 yil icinde acabilir®. iki yillik hak diisiiriicii siirenin islemesi noter bildirimi ya-
pilmasma bagl degildir®. Ciinkii burada siire bildirimden degil, satisin yapildig: tarihten
itibaren islemeye baslamaktadir®.

% EREN, s. 118, AYAN, s. 413, SUATA, s. 59, SARAY TURE, s. 46.

“TEREN, s. 118, AYAN, s. 413, SUATA, s. 59-60, SARAY TURE, s. 46.

“ EREN, s. 120, SUATA, s. 60, SARAY TURE, s. 47 vd.

49 EREN, s. 120, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 451-452, TEKINAY, s. 438. Esya-
ya bagli bor¢ mefhumu hakkinda etrafli bilgi i¢in ayrica bkz.: Safak N. EREL; Esyaya Baglh Borg,
Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yaymlar1, Ankara, 1982, s. 50 vd.

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 556, dn. 1209, Zeynep OZCAN; Payli Miilkiyette
Paydaglarin Yetkileri ve Yiikiimliiliikleri, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2013, s. 118-119.

51 Bu siirelerin hak diisiiriicii siire oldugu hususunda bkz.: Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun
13.4.2005 Tarih, 2005/6-230 Esas ve 2005/244 Karar sayili Karari:“..... ogrenme ile hak diisiiriicii
stire baslamayacagindan hak diisiiriicii siirenin gegtiginden de soz edilemez” ve Yargitay 6’nc1 Hu-
kuk Dairesi’nin 21.03.2005 Tarih, 2005/955 Esas ve 2005/2510 Karar sayili karari: “Bu siire hak
diisiiriicii stire olup mahkemece kendiliginden goz oniinde bulundurulmas: gerekir”, EREN, s. 120.

%2 TMK m. 733/3: Yapilan sats, alict veya satici tarafindan diger paydaslara noter aracilig ile
bildirilir.

5 Bu hususta bkz.: Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 21.09.2005 Tarih, 2005/8-358 Esas ve
2005/470 Karar sayilt karari: “Dolayisiyla 6grenme ile hak diisiiriicii stire baglamayacagindan hak
diisiiriicii siirenin gegtiginden de soz edilemez. Davacinin kendisine yapilan bir bildirim olmadigin-
dan, satistan itibaren iki yil i¢inde a¢tigi dava siiresindedir ve davaci dava yoluyla onalim hakkini
kullanmistir.” EREN, s. 123.

% EREN, s. 123.

% EREN, s. 123.
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3) Onalim Davasimin Karar Verilebilmesi Sarti Olarak Onahm Bedelinin Yati-
rilmasi

Onalim davasinda karar verilebilmesinin sart1 6nalim bedelinin paym tesciline karar
verilmeden yatirilmasidir. Kanun koyucu bu diizenlemeyi Tirk Medeni Kanunu’nun
734’tincii maddesinin 2’nci fikrasinda hiikiim altina almstir: “Onalim hakk sahibi, admna
payin tesciline karar verilmeden once, satis bedeli ile aliciya diigsen tapu giderlerini, hdkim
tarafindan belirlenen siire icinde hdkimin belirleyecegi yere nakden yatrmakla yiikiimlii-
diir”. Fikranin diizenlemesinden de agikca anlagilacagi iizere isbu bedel yatirilmadan mah-
keme karar veremeyecektir.

Bu noktada tartigilmasi gereken bir husus bu bedelin teminat mektubu olarak verilip
verilemeyecegi hususudur. Bu noktada Yiiksek Mahkeme bir hukuk genel kurulu kararinda
aynen; “Hukuk Genel Kurulu ndaki goriismede, énalum hakki sahibine satig bedeli ile alici-
ya diisen tapu giderlerini hdkimin belirleyecegi yere nakden yatirma yiikiimligii getiren
sozkonusu hiikmiin emredici nitelikte olup - olmadig: tartisilmis,; yapilan degerlendirme
sonucunda agirlikly goriis, anilan hiikmiin emredici nitelikte olmadigi, bir 6nalim davasinda
davali tarafin a¢ikga muvafakat etmesi halinde, bu yiikiimliiligiin teminat mektubu sunul-
mak suretiyle de yerine getirilmesinin miimkiin bulundugu yéniinde olusmustur.” demek
suretiyle bu soru isaretini gidermistir®,

Bedel hususunda uygulamada en sik karsilasacak sorun ise bedelde muvazaa (nis-
bi/mevsuf muvazaa) olmasi halidir. Bu durumda sorun iki yonlii olarak karsimiza g¢ikabile-
cektir.

flk olarak taraflarin 6nalim bedelini diisiik gostermeleri halinde ne olacag iizerinde
durulmak gerekmektedir. Onalim hakkinin dogdugu bir durumda sayet taraflar, dnalim
bedelini diisiikk gostermislerse ve 6nalim hakki sahibi daha sonra bu bedel iizerinden 6nalim
hakkini kullanmak isterse artik satic1 ve alici, 6nalim hakki sahibine, bedelin daha yiiksek
oldugunu ve bu yiiksek bedel tizerinden 6nalim hakkinin kullanilmasi gerektigini ileri sii-
remeyeceklerdir®.

Bedel tapuda yiiksek gosterilmisse, bu halde doktrindeki genel kabul gbren goriis
onalim hakki sahibinin gergek rayi¢ degeri ddemeyi teklif etmesi —ya da kabul etmesi-
durumunda bu bedel iizerinden énalim hakkini kullanmasidir®, Kanaatimizce de bu noktada
6nalim hakki sahibinin muvazaa iddiasin ileri siirerek rayi¢ bedelin hesaplanmasimi mah-
kemeden talep etmesi daha tutarli bir hukuki yoldur.

4) Onahm Davasimin Hiikiim ve Sonuclar

Onalim davast sonunda hakimin verecegi Karar ile 6nalim hakki sahibi paydasla alict
ligiincii kisi arasinda kendiliginden iki tiir iliski dogar®. Tlk iliski, davac1 ile davali arasinda
kurulan ve ilk satistaki sartlarin aynini tasiyan satis iliskisidir®. Taraflar arasinda kurulan

% Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 17.06.2009 Tarih, 2009/6-221 Esas ve 2009/265 Karar sayil
karar1, EREN, s. 124,

5 FEYZIOGLU, s. 431, TAMAN SIPKA, s. 77, Selahaddin Sulhi TEKINAY; Tasinmaz Miilkiyeti-
nin Takyitleri, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1988, s. 52, Feridle DEMIRBAS; Sozlesmeden Dogan Ona-
lim Hakki, Ankara Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ankara, 2016, S. 65/2, s. 269.

% FEYZIOGLU, s. 421-422, TAMAN SIPKA, s. 76, TEKINAY, s. 27 ve s. 52.

% EREN, s. 124.

8 EREN, s. 124, OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 453; TEKINAY, s. 439.
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ikinci iliski ise, bu dava tizerine hakimin verecegi karar, miilkiyeti, alic1 tigiincii kigiden
onalim hakk sahibine gegirdiginden miilkiyeti gegiren iliskidir®:,

Onalim hakki sahibi, bu karar uyarmca tapu memurundan tescilin yapilmasin1 bir
zamanasimi veya hak diisiiriicii siireye bagh olmaksizin talep edebilir®2, Ancak, kararm bu
sonucu dogurabilmesi igin kesinlesmis olmasi gerekir®,

111. SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKI

A. Sézlesmeden Dogan Onalim Hakkimin Tanim ve Hukuki Niteligi

Kanundan dogan 6nalim hakki yalnizca Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenmis iken
s6zlesmeden dogan 6nalim hakki hem Tiirk Medeni Kanunu’nun 735’inci maddesinde hem
de 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun “Tasinmaz Satigi ve Satis Iliskisi Doguran Hak-
lar” baghig1 altinda Kanunun 237 ve devami maddelerinde diizenlenmistir.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkimin hukuki niteligi bakimidan temel 6zelligi, bir
alacak hakk: niteliginde olmasi ve bu sebeple kural olarak yalnizca s6zlesmenin taraflarina
kars ileri striilebilmesi; bir baska deyisle yalnizca s6zlesmenin taraflar1 bakimmdan bagla-
yic1 olmasidir®. Onalim hakkinm {igiincii kisilere kars1 ileri siiriilebilmesinin yolu Tiirk
Medeni Kanunu’nun 1009 uncu maddesi cercevesinde tapuya serh verilmesine baglidir®.

Ikinci olarak belirtilmelidir ki; sézlesmeden dogan énalim hakki da kanundan dogan
onalim hakk: gibi yenilik dogurucudur® ve yenilik dogurucu haklarin zelligi geregi sarta
bagli tutulamazlar, kullanilmakla sona ererler ve bir kere kullanildiktan sonra geri alinamaz-
lar®.

Bir diger yandan; bilindigi tizere yenilik doguran haklar kural olarak muhatabina
yoneltilen tek tarafli bir irade beyani ile kullanilirlar. Ancak sézlesmeden dogan 6nalim
hakk1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 735’inci maddesi hitkmii geregi yenilik doguran bir dava®®
ile kullanilmaktadir. Zira maddenin 3’tincti fikras1 “Yasal onalim hakkinin kullaniimasmna

81 EREN, s. 124, OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 453; TEKINAY, s. 439.

82 EREN, s. 124, SARAY TURE, s. 55, SUATA, s. 33.

8 EREN, s. 124.

% DEMIRBAS, s. 252, Mehmet AYAN; Esya Hukuku II — Miilkiyet, Seckin Basim Yayim Dagitim
A.S., Ankara, 2016, 11. Basi, s. 364., Kemal T. GURSOY/ Fikret EREN/ Erol CANSEL; Tiirk Es-
ya Hukuku, Ankara, 1984, 2. Basi, s. 635.

8 TMK m. 1009: drsa pay: karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, énalim, gerialim sozles-
melerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a ongoriilen diger haklar tapu kiitii-
giine serhedilebilir.

Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde sonradan kazanmilan haklarin sahiplerine karsi ileri
stiriilebilir.

6 Doktrinde biiyiik bir ¢ogunluk tarafindan kabul edilmekle birlikte yenilik doguran hak olmadig
yoniinde goriisler de bulunmaktadir. Bu baglamda etrafli bilgi i¢in bkz.: EREN, s. 106-107, FEY-
ZiOGLU, s. 5; TEKINAY, s. 436, TAMAN SIPKA, s. 2 vd., AKIPEK/AKINTURK, s. 553,
KARAHASAN, s. 810 vd., KIRCA, s. 1179 vd.; AYAN, s. 335 vd., TUNABOYLU, s. 29 vd,
DEMIRBAS, s. 252, AKALP DEMIRTABAK, s. 14 vd.

8 DEMIRBAS, s. 252, AYAN, Miilkiyet, s. 364.

6 Onalim hakkimn kullanilmasi davasmnin yenilik doguran (insai) dava oldugu konusunda Yiiksek
Mahkeme; 13.4.2005 Tarih, 2005/6-230 Esas ve 2005/244 Karar sayili Hukuk Genel Kurulu kara-
rinda “Onalim hakla eskisi gibi irade bildirimi ile degil ancak alictya karst dava acilarak kullanila-
bilir. Bu hakkin dava disinda kullanilmas: olanakl: degildir. Onalim davast yenilik doguran bir da-
va, karari da yenilik doguran bir karardir.” seklinde bir karar vermistir.
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ve vazge¢meye iliskin hiikiimler sézlesmeden dogan onalim hakkinda da uygulamir.” bigi-
minde tanzim edilmis olup, kanundan dogan énalim hakkimin kullanimma atif yapilmigtir®.

Nihayet, s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin taginirlar iizerinde kurulup kurulama-
yacagi lizerinde de durulmak gerekmektedir. Kanun koyucu, sézlesmeden dogan 6nalim
hakkini her ne kadar tasinmazlar i¢in tanzim etmis olsa da, doktrinde kanuni 6nalim hak-
kindan farkli olarak 6nalim s6zlesmesinin hem taginmazlar hem de taginirlar i¢in yapilabile-
cegi yoniinde goriisler bulunmaktadir’®. Kanaatimizce de, énalim sdzlesmesinin tagmirlar
i¢in de yapilmasinin oniinde bir engel bulunmamaktadir. Zira bu husus evvelemirde sozles-
me serbestisi prensibi ilkesinin bir geregidir. Ancak bu noktada hakkin niteligi bakimindan
bir hususa dikkat edilmek gerekmektedir; tasinirlarda 6nalim hakkinin serh edilebilme
imkan1 bulunmamaktadir. Bu hususta doktrinde AYITER'™; “Bu hak sadece nisbi bir mahi-
yet alir; yani akde muhalif hareket eden malikten suf’a (6nalim) hakk: sahibi sadece tazmi-
nat talep edebilip miisteriye karsi hakkini dermeyan edemez” demek suretiyle hakkin nisbi
bir mahiyet alacagini belirtmistir.

Tiim bu izahimiz muvacehesinde sézlesmeden dogan 6nalim hakkinin tanimi yapil-
mak gerekir ise; “Kanunen gegerli bir bicimde akdedilen énalim sézlesmesi neticesinde,
tasinmaz veya tasumr malm malikinin maldaki payini tamamen veya kismen iiciincii bir
kisiye satmast halinde, sozlesmeden dogan onalum hakk: sahibinin bu payr aymi sartlaria
oncelikle satin alma ve miilkiyetini kazanma imkdn: veren, hukuki islemden dogan, esyaya
bagh, yenilik doguran (ingai) bir dava ile kullanilan bir hak™” olarak tanimlanabilir.

B. Sézlesmeden Dogan Onalim Hakkinin Tiirleri

Sozlesmeden dogan Onalim hakki birgok bakimdan tasnif edilmistir. Bunlar adi
(olagan)/vasiyfli (nitelikli) énalim hakki™, tasimrlara iliskin 6nalim hakki/taginmaziara
iligkin 6nalim hakki™®, saglar arasi tasarrufla kurulan énalim hakki/6liime bagh tasarrufla
kurulan énalim hakki™® ve son olarak tapu siciline tescil edilmis énalim hakk: ve tapu sicili-
ne tescil edilmemis onalim hakki"™ olarak tesekkiil etmektedir.

fleride ele alacagimz iizere, tapu siciline verilen serhte nalim hakkini kullanmanin
sartlar1 belirtilmisse vasyfli (nitelikli); belirtilmemisse adi (olagan) onalim hakkimin var
oldugu kabul edilmektedir®. Béyle bir adi (olagan) énalim sdzlesmesinde dnalim hakki

% Bu hususta bkz.: Kanuni Onalim Hakkinin Kullanilmasi baghiginda yapilan agiklamalarimiz.

 AYAN, Miilkiyet, s. 365, Nusin AYITER; Esya Hukuku, Ankara, 1987, 3. Basi, s. 145, Cihan
AVCI BRAUN; Tiirk Bor¢lar Kanunu 238-242 Satis Lligkisi Doguran qular (Serh Béliimii), Tirk
Borglar Kanunu ve Yiiriirlik Kanunu Istanbul Serhi, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2019, 3. Basi, s.
2584,

"L AYITER, s. 145.

72 Bu hususta bkz.: Onalim hakkinin kullanilmasi davast hususunda yapilan agiklamalarimiz.

® EREN, s. 106-107, FEYZIOGLU, s. 5; TEKINAY, s. 436, TAMAN SIPKA, s. 2 vd., AKI-
PEK/AKINTURK, s. 553, KARAHASAN, s. 810 vd., KIRCA, s. 1179 vd.; AYAN, s. 335 vd.,
TUNABOYLU, s. 29 vd, DEMIRBAS, s. 252, AKALP DEMIRTABAK, s. 14 vd.

" OGUZMAN/SELiCi/OKTAY—(")ZDEMiR, s. 439-440, GURSOY/EREN/CANSEL, s. 637,
AYAN, Miilkiyet, s. 366, AYITER, s. 145, DEMIRBAS, s. 254.

S AYAN, Miilkiyet, s. 366, DEMIRBAS, s. 254, TAMAN SIPKA, s. 4.

® AYAN, Miilkiyet, s. 366, DEMIRBAS, s. 254.

T AYAN, Miilkiyet, s. 366, DEMIRBAS, s. 254, SARAY TURE, s. 21.

& OGUZMAN/SELiCi/OKTAY—(")ZDEMiR, s. 439-440, GURSOY/EREN/CANSEL, s. 637,
AYAN, Miilkiyet, s. 366, AYITER, s. 145, DEMIRBAS, s. 254.
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sahibi; alic1, tasinmazi1 hangi sartlarla ve bedelle satin almigsa 0 sartlar ve bedelle satin
alacaktir™,

C. Sozlesmeden Dogan Onahm Hakkinin Sartlari

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinimn kullanilabilmesi i¢in de bir kisim sartlar ge-
rekmektedir. Bu hakkin kullanilabilmesi igin 6ncelikle; kanunen gerekli unsurlari tagiyan
bir 6nalim s6zlesmesi bulunmas1 gerekmektedir. Ayrica yine tipki kanuni 6nalim hakkinda
oldugu gibi burada da; dnalim olgusu veya onalim olay: adi verilen paydaslardan birinin
kendi paymnin bir kismini veya tamamini satmasi sart1 gergeklesmelidir. Nihayet; s6zlesme-
den dogan 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in de kanundan dogan énalim hakkinin kulla-
nilmasinda oldugu gibi bir 6nalim davasinin agilmas: gerekmektedir.

1. Kanuni Unsurlarim Tasiyan Bir Onahm Sézlesmesi Gerekmektedir

Sozlesmeden dogan onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in gereken sartlardan temel
olan1 kanuni unsurlarini tasiyan taginir veya tasinmaz malin maliki ile 6nalim hakki tanina-
cak kisi arasinda akdedilmis bir 6nalim sézlesmesinin varhigidir. Bu s6zlesmeye iligskin
hususlar agagida etraflica incelenecektir.

a) Onalim Sozlesmesi

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin hem Tiirk Medeni Kanunu’nun 735’inci mad-
desinde hem de 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun “Tasinmaz Satisi ve Satig Iliskisi
Doguran Haklar” basghg: altinda Kanunun 237 ve devami maddelerinde diizenlendigine
tarafimzca deginilmisti®. Ancak sdzlesmeden dogan 6nalim hakkinm temelini olusturan
sozlesmeye her iki kanunda da yer verilmemistir. Bu anlamda hakkin kullanimini saglayan
6nalim s6zlesmesinin tanimi doktrince yapilmaktadir.

Doktrinde YAVUZ/ACAR/OZEN®; “Malikin bir kisive nalim hakki tamimak igin
yaptigi sozlesmeye onalim sozlegmesi denir” bigiminde olduk¢a dar kapsamli bir tanim
yapmuglardir.

Doktrinde SIRMEN®? ve DEMIRBAS® ise, sozlesmeden dogan 6nalim hakkinm
kullanilmasinin temeli olan 6nalim s6zlesmesini; “Hak sahibi ile tasinmazin maliki arasin-
da akdedilen ve onalum hakki sahibine o0 tasinmazin ivazli bir hukuki islemle devredilmesi
halinde tasinmazi oncelikle satin alma yetkisi veren sozlesmedir” bigiminde tamimlamuiglardir.

Ancak kanaatimizce bu tanim isabetli degildir. Tlk olarak belirtilmelidir ki; kanundan
dogan 6nalim hakki yalnizca miisterek miilkiyete tabi tasinmazlar tizerinde dogarken, s6z-
lesmeden dogan 6nalim hakki; s6zlesme serbestisi ilkesi geregi gerek payli miilkiyete gerek

& OGUZMAN/SELiCi/OKTAY—(")ZDEMiR, s. 439-440, GURSOY/EREN/CANSEL, s. 637,
AYAN, Miilkiyet, s. 366, AYITER, s. 145, DEMIRBAS, s. 254.

8 Bu hususta bkz.: Sézlesmeden Dogan Onalim Hakkinin Tanimi ve Hukuki Niteligi baslig1 altindaki
acgiklamalarimiz.

81 Cevdgt YAVUZ/Faruk ACAR/Burak OZEN; Tiirk Bor¢lar Hukuku — Ozel Hiikiimler, Beta Basim
A.S., Istanbul, 2014, 10. Basi, s. 254.

8 STIRMEN, s. 446.

83 DEMIRBAS, s. 255.
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elbirligi miilkiyetine ve dahi ferdi miilkiyete tabi tasinmazlar iizerinde dogabilir®. Bir diger
yandan her ne kadar kanun koyucu diizenlemeyi taginmazlar bakimindan vaz’ etmisse de
daha once de tarafimizca deginildigi tizere 6nalim sozlesmesi taginir mallar i¢in de yapilabi-
lecektir. Tkinci olarak; SIRMEN ve DEMIRBAS’1n yukaridaki tanimimda yer alan ... o
tasinmazin satimi halinde...” ifadesi, sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin, yalnizca tasin-
mazin tamami {izerinde kurulabilecegi izlenimi yaratmaktadir. Oysa tasinmaz tizerindeki
payli miilkiyet veya elbirligi miilkiyetine tabi pay igin de 6nalim hakki kurulabilecektir®.
Bir diger yandan tamimda yine satimdan s6z edilmektedir. Fakat daha 6nce de deginildigi
tizere satig ve digere ivazli hukuki igslemlerde 6nalim hakki kullanilabilmektedir. Bu bag-
lamda son olarak belirtilmelidir ki; sozlesmenin tanimi s6zlesmenin zorunlu sekli unsuru
olan adi yazili sekil sartin1 da igermemektedir. Zira kanun koyucu; Tirk Borglar Kanu-
nu’'nun 237’inci maddesinin 3iincii fikrasinda “Onalim sézlesmesinin gegerliligi, yazili
sekilde yapilmis olmasina baghdwr.” hikkmiinii va’z etmis boylelikle de s6zlesmenin gegerli-
ligi icin bir sekil sart: hiikmii getirmistir®,

Tiim bu ag¢iklamalarimiz muvacehesinde kanaatimizce 6nalim s6zlesmesinin tanima;
“Hak sahibi ile tasmnir veya tasinmaz malin tamanu veya bir kisminin maliki arasinda akde-
dilen ve onalim hakki sahibine 0 malin satimi halinde pay:, oncelikle satin alma yetkisi
veren adi yazili sozlesmedir” bigiminde olmalidir.

Adi yazili sekilde yapilmasi gereken 6nalim sozlesmesi, sozlesmenin objektif ve
(sozlesme goriismelerine taginmus ise) siibjektif esasli unsurlarini igermelidir. Sézlesmenin
objektif esasli unsurlar ise, sézlesmenin taraflar1 ve énalim konusu maldir®’. Sézlesmenin

8 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 25, AKALP DEMIRTABAK, s. 35, Serkan AKBEL; Yasal
Onalum Hakki, Hakkin Kullanilmasi ve Sonuglari, Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Kayseri,
2019, s. 37.

85 KAYAOZU, s. 86.

8 Onalim sozlesmesi bakimindan adi yazili sekil sarti getirilmesi doktrinde agir elestirilere maruz
kalmugtir. Bu hususta doktrinde GUMUS ilgili diizenlemeyi; “Kanun kuyucunun alim ve geri alum
haklarindan farkl olarak énalim sézlesmesinde sadece adi yazili sekille yetinmesinin sebebi uygu-
lamada dnalim sézlegmesinin —gegerlilikleri i¢in sekil zorunluluklar ongoriilmeyen — Kira veya ha-
sulat (iiriin) kirasi sozlesmeleri ile berber akdedilmesi olusturmaktadir. Ancak Isvigre Kanun Koyu-
cusu 1991 revizyonu ile yeniden yapilandirarak kaleme alinan IBK m.216 mn III. fikrasinda “Satis
bedelinin onceden belirlenmedigi 6nalim sézlesmeleri yazili sekilde dahi gegerlidir.” hiikmii ile 6na-
lim sozlegsmesinin kullanilmasiyla meydana gelecek satis iligkisindeki satis bedelinin onceden sap-
tanmadigi (adi, limitsiz)onalim sozlesmeleri igin adi yazili sekli yeterli gériirken; II. fikrasindaki
“On sozlesmeler bir taginmaz iizerinde 6nalim, alum, geri alim hakki kuran sézlesmeler, gecerlilikle-
ri i¢in resmi yazili sekli gerekli kilar.” hiikmii ile onalim sozlesmesinin kullanilmasiyla meydan ge-
lecek satis iliskisindeki satis bedelinin onceden saptandigi (nitelikli, limitli) onalim sozlesmesinin
ancak resmi yazil sekilde akdedildigi takdirde gecerli olacagini kabul etmistir. Isvigre kanun koyu-
cusunun amact satig bedelini onceden énalim hakki sahibi ile birlikte saptayan tasinmaz malikinin
sonradan onalim hakki sahibinin énalim hakkini kullanmasi ile birlikte tasinmazinin miilkiyetini ta-
simmazinmin ekonomik degisikliklere bagh olarak yiikselen (rayig) degerinin ¢ok altinda kalan bir
bedelle devir borcu altina girme tehlikesi tizerinde diisiinmesini saglamaktir. Bu nedenle Tiirk kanun
koyucusunun nitelikli onalim hakki icin dahi adi yazili sekil sartini yeterli goren secimi isabetli ol-
mamgtir.” ifadeleri ile elestirmektedir. Kanaatimizce de elestirileri olduk¢a hakli gerek¢eye dayan-
maktadir. Mustafa Alper GUMUS; Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler — Isimsiz Sozlesmeler Teori-
si/Satig/Mal Degisimi/ Bagislama/ Kira/ Kullanim Odiincii/ Tiiketim Odiincii/ Genel Hizmet Sozles-
mesi, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2013, 3. Bas1, s. 133.

8 DEMIRBAS, s. 256.
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bedeli ise 6nalim s6zlesmesinin objektif esasli unsuru degildir; zira 6nalim sézlesmesinin
bedelsiz olarak akdedilmesi de kabildire.

Onalim s6zlesmesinde, dnalim hakkinin hangi satis icin kullamlacagi da gdsterilir®.
Bu konuda hakkm ilk satista veya ikinci satista kullanilacagina iliskin kayitlar konabilir®,
Fakat boyle bir kayit s6zlesmeye konulmamus ise, 6nalim hakkinin hangi satis igin kullani-
lacag: tartismaya aciktir®. Ilk olarak; énalim sbzlesmesinin tapu siciline serh ettirilmesi
halinden soz edilmek gerekmektedir. Kanaatimizce bu halde, serh ile birlikte 6nalim hakki
tictincii kisilere kars1 da ileri siiriilebileceginden, serhin siiresi igerisinde gerceklesen her-
hangi bir satis icin kullanilabilecegi kabul edilmelidir®2, Buna karsilik; énalim sdzlesmesi
tapu siciline serh edilmemis ise; dogasi geregi sonradan hak kazananlara kars: ileri siiriile-
meyecegi i¢in, ilk satis diginda kullanilmas1 miimkiin olmayacak, ilk satista da sadece 6na-
lim hakkini kurmus olan énceki malike kars1 ileri siiriilebilecektir®,

b) Tasinmazlar Uzerindeki Onalim Hakkim iceren Onalim Sézlesmesinin Ta-
puya Serhi ile Bu Serhin Siiresi

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin hukuki niteligi bakimindan temel 6zelliginin,
bir alacak hakk: niteliginde oldugunun, bu sebeple kural olarak yalnizca s6zlesmenin taraf-
larmna karsi ileri siiriilebileceginin ve onalim hakkinin tigiincii kisilere karsi ileri siiriilebil-
mesinin yolunun Tiirk Medeni Kanunu’nun 1009’uncu maddesi ¢er¢evesinde tapuya serh
verilmesi oldugunun iizerinde durulmustu®*.

Bu asamada bu serhin nasil yapilacagi ve serhin siiresi iizerinde durulmak gerek-
mektedir. Taginmazlar {izerinde 6nalim hakkini i¢eren 6nalim sézlesmesinin serhi Tiirk
Borglar Kanunu’nun 238’inci maddesinde tanzim edilmistir. Maddeye gére; “Onalim, geri
alim ve alim haklar: en ¢ok on yillik siire i¢in kararlastirilabilir ve kanunlarda belirlenen
siireyle tapu siciline serh edilebilir.” Bir diger diizenleme ise Tirk Medeni Kanunu’nun
735’inci maddesindedir. Burada da kanun koyucu “Tapu kiitiigiine serh verilen sézlesmeden
dogan onalim hakki, serhte belirtilen siirede ve belirtilen kosullara gore her malike kars:
kullanmlabilir. Kiitiikte kosullar belirtilmemisse tasinmazin iigiincii kigiye satisindaki kosul-
lar esas alinir. Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi tarihin iizerinden on yil ge¢mekle
sona erer. Yasal onalim hakkinin kullaniimasina ve vazgegmeye iliskin hiikiimler sozlesme-
den dogan onalim hakkinda da uygulanir.” bigiminde bir diizenleme getirmistir.

Bu noktada iizerinde durulmasi gereken iki husus bulunmaktadir.

Ik olarak belirtilmek gerekirse; bu diizenleme ile oldukca net bir bicimde goriilmek-
tedir ki kanun koyucu, agik¢a 6nalim hakkinin siiresi ile 6nalim hakkinin serhinin siiresini
birbirinden ayirmis olmakta; 6nalim hakkinin siiresini en ¢ok on yil olarak belirlerken, serh
edilmig 6nalim hakkinin siiresi bakimindan kanunlarda belirtilen siirelere atifta bulunmakla
yetinmektedir®®.

8 DEMIRBAS, s. 256.

8 TEKINAY, s. 21, AYAN, Miilkiyet, s. 366, SARAY TURE, s. 20, KAYAOZU, s. 50

% AYAN, Miilkiyet, s. 366, AYITER, s. 147.

%1 AYAN, Miilkiyet, s. 365, DEMIRBAS, s. 256.

9% Aymi yonde bkz.: AYAN, Miilkiyet, s. 365, DEMIRBAS, s. 256.

% AYAN, Miilkiyet, s. 366.

% Bu hususta bkz.: Sézlesmeden Dogan Onalim Hakkinin Tanimi ve Hukuki Niteligi baslig1 altindaki
agiklamalarimiz.

9 GUMUS, Degerlendirme, s. 437;GUMUS, s. 134,
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Tkinci olarak; taginmaz iizerinde 6nalim hakki tesisinde serhin yapilmadigi ve éna-
Iim s6zlesmesinin ivazli oldugu durumlarda 6nalim hakki sahibinin hakkinin korunup ko-
runmayacagi hususu tartisilmak gerekmektedir.

Omek kabilinden zikredilmek gerekir ise; A kisisi, bir gayrimenkul {izerinde B kisisi
lehine s6zlesmeden dogan bir 6nalim hakki tesis etmektedir. Ancak taraflarin anlasmasinda
bu 6nalim s6zlesmesinin ilgili tapu siciline serh edilmesi hususu diizenlenmemistir. Zira
kanundaki hitkmiin amir hiikiim olmadig1 géz oniinde bulundurulur ise, 6nalim s6zlesmesi-
nin serh edilme zorunlulugu da bulunmamaktadir. Bu durumda A kisisinin, 0 gayrimenkulii
ficiincii kisi U’ye satmas1 durumunda, A ile B arasindaki s6zlesmenin nisbiligi ilkesi geregi
B kisisinin U’den herhangi bir hak talep edemeyecegi aciktir. Bu noktada B’nin A’dan bir
hak talep edip edemeyecegi tizerinde durulur ise bu hususun doktrinde tartismali oldugu
goriilecektir.

Doktrinde AYAN; “Sozlesmeden dogan onalim hakki, ozii itibarryla bir alacak hak-
ki oldugu igin sozlesmenin diger tarafina veya onun killi haleflerine kars: ileri siiriilebilir.
Onalim Konusu seyi satin almus iiciincii kigilere kargt ise ileri siiriilemez. Bu agidan, onlarin
onalim hakkimin varligimi bilmeleri de dnem tagimaz. Zarara maruz kalan onalim hakki
sahibi, sadece kendi bor¢lusundan borcunu yerine getirmemesi (adem-i ifa) nedeniyle taz-
minat isteyebilir (TBK m. 112).” demek suretiyle borca aykirilik nedeniyle genel hiikiimler
muvacehesinde tazminat isteyecegini belirtmistir®®,

Doktrinde ARPACI ise; boyle bir durumda taraflarin 6nalim sézlesmesi akdetmesi
sirasinda tapuya serh etmeyi kararlagtirmadiklarini, her iki tarafin iradelerinin de bu yonde
oldugunu dolayisiyla ilgili gayrimenkuliin Giglincii kisiye satisindan sonra, 6nalim hakki
taniyanin sozlesmenin diger tarafina herhangi bir tazminat 6demekle yiikiimlii olmadigini
belirtmektedir. Zira bu durumda, taraflarin aralarinda akdedilmis olan 6nalim s6zlesmesinde
var olmayan serh neticesinde kiginin bu hakkini kullanamayacagini bilmiyor olmasinin
dnalim hakki vereni baglamayacag goriisiinii savunmaktadir®”.

Bu husus bakimindan kanaatimizce ARPACI nin goriisiine katilmak daha isabetli
olacaktir. Zira AYAN’mn goriisiine katilinmasi halinde, bir kimsenin kanunu bilmemesi bir
mazeret kabul edilmis olacaktir. Oysa bir kimsenin kanunu bilmemesi bir mazeret olarak
kabul edilemeyecegi hususu agiktir. Bu durumda (gabin yahut irade sakatligi gibi biri husus
yok ise) 6nalim s6zlesmesini serh ettirmeyen 6nalim hakki sahibi yalnizca, kendisine somut
bir menfaat saglamayan bir sézlesmeyi akdetmis olacaktir.

Bu noktada son olarak da serhin yapilabilmesinin temel sart1 olan serh anlagmasina
deginilmek gerekmektedir. Serhin yapilabilmesi i¢in serh anlagsmasinin da varhigi gerekmek-
tedir. Serh anlagmasinin sekli ise Tirk Medeni Kanunu’nun 689’uncu maddesinin 2’nci
fikrasinda oldugu gibi 6zel bir sekle tabi tutulmamis ise, serhi istenen sahsi hakki doguran
sozlesmenin bagl oldugu sekle tabidir. Bu baglamda belirtilmelidir ki; serhi istenen sahsi
hakki doguran s6zlesme herhangi bir sekle tabi degilse, serh anlasmasi da herhangi bir sekle
tabi olmayacaktir.

% AYAN, Miilkiyet, s. 368.
97 ARPACI, Ders Notlari.
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2. Tasimir veya Taginmaz Uzerindeki Miilkiyet Paymin Tamamen veya Kismen
Satilmasi veya Ekonomik Deger Bakimindan Satisa Esdeger Bir Islemle Devri Gerek-
mektedir

Kanundan dogan onalim hakkiin kullanilmasina imkan veren durumun taginmaz
lizerindeki miilkiyet paymnin tamamen veya kismen satilmasi oldugunu, buna da; “Onalim
Olgusu (Vorkaufsfall)” veya “Onalim Olayr” denildigine tarafimizca deginilmisti®. Yine
6nalim olgusunun, zorla (cebri) olmayan, iradi (istege bagli); ivazli ve ciiz’i halefiyet yoluy-
la gerceklesen devir islemleriyle, 6zellikle de satis sdzlesmesiyle gerceklestigi®® bir baska
ifadeyle 6nalim olayinin, malikin yaptig1 tasinmaz paymi konu edinen her hukuki islem ile
kullanilabilir hale gelmeyeceginin alt1 ¢izilmisti*®.

Bu noktada belirtilmek gerekmektedir ki; Tiirk Medeni Kanunu’nun 735’inci mad-
desinin 3’tincii fikrasinda yer alan “Yasal onalim hakkinin kullanmilmasina ve vazge¢meye
iliskin hiikiimler sozlesmeden dogan onalim hakkinda da uygulanir.” hikmi geregi, ayni
sartlar sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilmasinda da gegerli olacaktir.

Bu noktadan hareketle; tipki kanundan dogan onalim hakkinin kullaniminda oldugu
gibi sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilmasinda da 6nalim olgusunun, &rnegin
satis sOzlesmelerinde ve ihtiyar1 (iradi) acik artirmalarda gergeklesecegi; buna karsilik,
miilkiyetin devri borcunu doguran bagislama'® veya trampa'® hallerinde, tasinirlara iliskin
akdedilen sdzlesmelerde, kamulastirma ve arazi toplulastirmas: hallerinde'®, énalim hakki-
na konu olan paym miilkiyetinin bir hakim karartyla baska bir kisiye gegirildigi hallerde!®,
satim karakterinin tistiin bulunmayip bagislama karakterinin agir bastig1 karma sézlesme-
lerde'®™ veya sirket birlesmelerinde'® gergeklesmeyecegi ve dolayisiyla énalim hakkinin
kullanilamayacagi sonucu ortaya ¢ikmaktadir'®’.

] 3. Sozlesmeden Dogan Onalim Hakkim Kullanmak isteyen Hak Sahibinin
Ugiincii Kisi Aleyhine Onalim Davas1 Ikame Etmesi Gerekmektedir

Tiirk Medeni Kanunu’nun 734’{incii maddesinin 1’inci fikras1 6nalim hakkinin Kul-
lammuny, “Onalim hakki, aliciya karsi dava agilarak kullaniir.” demek suretiyle yenilik
dogurucu nitelikteki (ingai) bir davanin ikame edilmesi sartina baglamigtir. Yine 735’inci
maddenin 3’iinci fikrasinda da s6zlesmeden dogan 6nalim hakkimin kullanimu ile ilgili
olarak kanun koyucu (kanuni 6nalim hakkindaki usule ve dolayisiyla) 734’iincii maddeye
atif yaptigindan burada da ayni davanin agilmasi gerekmektedir. Bu diizenleme, asagida
ayrintili olarak incelenecektir.

% Bu hususta bkz.: Uzerindeki Miilkiyet Payinin Tamamen Veya Kismen Satilmasi Ya Da Ekonomik
Bakimdan Satisa Esdeger Bagka Bir Islemle Devri Gerekmektedir baglig altindaki agiklamalarimiz.

9 EREN, s. 110, SAYIMLAR, s. 633-634.

100 By hususta bkz.: Uzerindeki Miilkiyet Payimin Tamamen Veya Kismen Satilmas1 Ya Da Ekonomik
Bakimdan Satisa Esdeger Baska Bir Islemle Devri Gerekmektedir bashig1 altindaki agiklamalarimiz.

100 EREN, s. 210, GUMUS, Degerlendirme, s. 441, SIPKA, s. 87-88, KAYAOZU, s. 76, SARAY
TURE, s. 59-60, SUATA, s. 39.

102 Aksi yonde bakimz: OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 534-535.

108 EREN, s. 115, KAYAOZU, s. 76, SARAY TURE, s. 62-63, SUATA, s. 41.

104 EREN, s. 115, KAYAOZU, s. 76.

105 FEYZIOGLU, 5.258, AKIPEK/AKINTURK, s. 554, SARAY TURE, s. 60.

106 EREN, s. 115, DEMIRBAS, s. 259.

107 Bu hususta daha detayli bir liste i¢in bkz.: EREN, s. 111 vd.
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D. Sozlesmeden Dogan Onalim Hakkinin Kullanilmasi: Onalim Davasi

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilmasi da yine kanundan dogan 6nalim
hakkinin kullanilmast gibi 6énalim davasi ile olmaktadir. Bu durumun gerekgesi de yine
Tirk Medeni Kanunu’nun 735’inci maddesinin 3’ilinci fikrasidir. Zira fikrada sozlesmeden
dogan 6nalim hakkinin kullanilmasinda, kanundan dogan 6nalim hakkinin kullanilmasi
miiessesesine atif yapilmistir. Bu baglamda yukarida “Kanundan Dogan Onalim Hakkanin
Kullanilmasi: Onalim Davasr” baghg: altinda yapilan tiim aciklamalarimiz*® sézlesmeden
dogan 6nalim hakkinin kullanilmasina iligkin dava bakimindan da kural olarak gegerli ola-
caktir. Ancak bir kisim farkliliklar asagida ele alinmaktadir.

1) Onalim Davasmin Tanimi ve Hukuki Niteligi

Kanuni 6nalim davasi bakimindan davanin yenilik doguran (insai) bir dava oldugu,
énalim davasi neticesinde c¢ikacak karar da yenilik doguran bir karar oldugu'®, énalim
davalarinda yetkili mahkemenin, tasinmazin bulundugu yer mahkemesi oldugu'®, gérevli
mahkemenin ise asliye hukuk mahkemesi oldugu?!! tarafimizca belirtilmis ve énalim davasi
ile ilgili olarak; “Hak sahibinin alictya karsi 6nalim hakkini kullanmak icin a¢tigi ve sonun-
da hdkimin davact adina payin satimina ve miilkiyetinin tesciline karar verdigi yenilik do-
guran dava” olarak tanimlanabilecegi''? belirtilmisti**®. Isbu evsafa ve tanima iliskin agik-
lamalarimiz sdzlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilabilmesi igin ikame edilen nalim
davasi i¢in de gecerli olup bu asamada tekrara diismemek adina yukaridaki agiklamalarimi-
za atif vermekle yetinilmektedir.

2) Onalim Davasinin Taraflar ve Tabi Oldugu Siireler

Kanundan dogan 6nalim hakki ve sézlesmeden dogan 6nalim hakkinda davaci ve
davali sifatlar1 diizenlemenin ruhu geregi farklilik arz etmektedir. Sozlesmeden dogan 6na-
Iim hakkinin kullanimi i¢in ikame edilecek davada davaci, 6nalim hakki sahibi ya da Tiirk
Borglar Kanunu’nun 239’uncu maddesinin 1’inci fikras1* geregi onun kiilli halefleridir!'s,

Davalinin belirlenmesinde ise ikili bir ayrima gidilmis olup, Tiirk Borglar Kanunu
ve Tiirk Medeni Kanunu’nda farkli diizenlemeler va’z edilmektedir. Tirk Medeni Kanu-
nu’nun 734’{incii maddesinde bu davanm aliciya kars: acilabilecegi belirtilmektedir!®, Tiirk
Borglar Kanunu’nun 242’inci maddesinde ise tekrar bir ayrima gidilmistir. Maddeye gore;

108 By hususta bkz.: Kanundan Dogan Onalim Hakkinin Kullanilmast: Onalim Davas1 baslig1 altindaki
aciklamalarimiz.

109 EREN, s. 117-118, OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 453 vd., SAYIMLAR, s. 636.

10 HMK m. 12/1: Tasinmaz iizerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol

agabilecek davalar ile, tasinmazin zilyetligine yahut alikoyma hakkina iliskin davalarda, taginmazin

bulundugu yer mahkemesi yetkilidir.

M HMK m. 2/1: Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin malvarligina iliskin davalarla,
sahis varligina iligkin davalarda gorevli mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadik¢a asliye hukuk
mahkemesidir.

12 EREN, s. 117.

113 By asamada bkz.: Kanundan Dogan Onalim Hakkinin Kullanimast: Onalim Davast baghg altinda
yapilan agiklamalarimiz.

114 TBK m. 239/1: Aksine anlasma olmadikga, s6zlesmeden dogan énalim, alim ve geri alim haklar
devredilemez, ancak miras yoluyla gecer.

15 AYAN, Miilkiyet, s. 371, DEMIRBAS, s. 271.

116 TMK m. 735/3’teki atif sebebiyle sézlesmeden dogan énalim hakki i¢in de uygulanacaktir.
YUHFD C. XVIII S.2 (2021)
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“Sozlesmeden dogan dnalim hakkini kullanmak isteyen hak sahibi, bu hak serh edilmis ve
tasinmazin miilkiyeti alici adina tescil edilmigse aliciya; aksi halde saticiya karsi, satigin
veya ekonomik bakimdan satisa esdeger baska bir igslemin kendisine bildirildigi tarihten
baslayarak ii¢ ay ve her halde satisin yapilmasindan baslayarak iKi yil iginde dava agmak
zorundadw”. Goruldigi tizere; alict miilkiyeti devralip almadigina gore ikili bir ayrima
gitmektedir. Ancak belirtilmek gerekir ki; elbette yeni malike karsi 6nalim hakkinin ileri
siiriilebilmesi igin, bu hakkin tapu siciline serh edilmis olmas sarttir'?’.

Onalim davasinin acilmasi daha énce de belirttigimiz iizere kanunda hak diisiiriicii
siireye baglanmistir'?®, Tiirk Medeni Kanunu’nun 733’iincii maddesinin 3’iincii fikrasina
gdre “Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden iic ay ve her halde
satigin tizerinden iKi yil gecmekle diiger.”

Ug aylik nispi siirenin islemeye baslamas1 bakimindan kanundan dogan énalim hak-
kinin kullanilmast ve s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilmasi bakimindan bir
farklilik bulunmaktadir. Kanundan dogan 6nalim hakkinin kullanilmasi bakimindan kanun
koyucu davacinin (hak sahibinin) onalim davasini agabilmesi i¢in alicinin veya saticinin,
satig1, tiim paydaslara bildirmesi ve alic1 veya satici tarafindan diger paydaslara yapilacak
bu satis bildiriminin noter kanaliyla olmasim éngérmektedir''®. Buna karsilik sézlesmeden
dogan 6nalim hakkinin kullanilmas1 davasinda kanun koyucu; “Satict veya alici, satig soz-
lesmesinin yapildigini ve igerigini onalim hakki sahibine noter araciligiyla bildirmek zo-
rundady” hitkmii ile satis sozlesmesinin yapildigini ve sézlesmenin igeriginin de bildirilme-
si gerektigini tanzim etmektedir.

Alict veya satici, satisi Ve igerigini hak sahibine noter kanaliyla bildirmedigi takdir-
de, 3 aylik siire islemeye baglamaz. Bu takdirde, hak sahibi 6nalim davasini, satigin yapildi-
g1 tarihten itibaren 2 yil icinde acabilir'?’. Yine burada da kanaatimizce iki yillik hak diisii-
riicti stirenin iglemesi noter bildirimi yapilmasina bagli degildir.

Bu noktada alic1 veya saticinin satigi bildirip, igerigini bildirmemesi durumunda ne
olacagi sorusu akla gelmektedir. Kanaatimizce bu durum iki bakimdan degerlendirilmelidir.
Ik olarak kanaatimizce bu hiikiim emredici nitelikte olmayip, diizen hiikmii niteligindedir
ve igerigin bildirilmesi yalnizca kanun koyucunun uyulmasin istedigi bir kuraldir ve bu
anlamda bir miieyyide dngdriilmemistir. Ikinci olarak tapu sicilinin aleniligi ilkesi geregi
ilgilisi olmas: sifatiyla kisinin kendisinin de gorebilecegi diisiiniildiigiinden satigin igeriginin
bildirilmemesi sebebiyle 3 aylik hak diistiriicii stireden sonra dava agilmasi hakkin kotiiye

117 Serhler ve etkileri hakkinda etrafli bilgi igin bkz.: TEKINAY, s. 203 vd.

18 By siirelerin hak diisiiriicii siire oldugu hususunda bkz.: Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun

13.4.2005 Tarih, 2005/6-230 Esas ve 2005/244 Karar sayil Karar:“..... 6grenme ile hak diisiiriicti

stire baslamayacagindan hak diisiiriicii siirenin gegtiginden de soz edilemez” ve Yargitay 6’nct Hu-

kuk Dairesi’nin 21.03.2005 Tarih, 2005/955 Esas ve 2005/2510 Karar sayili karari: “Bu siire hak

diisiiriicii stire olup mahkemece kendiliginden goz oniinde bulundurulmas: gerekir”, EREN, s. 120.

TMK m. 733/3: Yapilan satis, alici veya satici tarafindan diger paydaslara noter araciig ile

bildirilir.

120 By hususta bkz.: Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 21.09.2005 Tarih, 2005/8-358 Esas ve
2005/470 Karar sayili karart: “Dolayisiyla ogrenme ile hak diisiiriicii siire baglamayacagindan hak
diisiiriicii siirenin gegtiginden de soz edilemez. Davacinin kendisine yapilan bir bildirim olmadigin-

dan, satistan itibaren iki yil i¢inde a¢tigi dava siiresindedir ve davaci dava yoluyla énalim hakkin
kullanmistir.” EREN, s. 123.

119
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kullan1lmas: durumu teskil edecektir'?l, Bu sebeple kanaatimizce satisin bildirilmesi halinde
de 3 aylik hak disiiriicii siire islemeye baglayacaktir.

Ancak onemle alt1 ¢izilmelidir Ki; s6zlesmeden dogan 6nalim hakki sahibinin, satisi
kesin olarak baska bir yolla 6grenmesi, ii¢ aylik siirenin islemesine neden olmayacaktir!??,

3) Onalim Davasinin Karar Verilebilmesi Sart1 Olarak Onahm Bedelinin Yati-
rilmasi

Kanundan dogan 6nalim hakkinin kullanilmas: davasinda oldugu gibi burada da ka-
rar verilebilmesinin sart: 6nalim bedelinin payin tesciline karar verilmeden yatirilmasidir.

Onalim hakkinin kullanilmas1 sonucunda, hak sahibinin bu hakk: hangi satis (6ralim
olayr) bedeli tizerinden kullanacag ise Tirk Borglar Kanunu’nun 241’inci maddesinin
3’iincii fikrasinda belirtilmektedir. Maddeye gore; “Onalim hakkin: kuran sozlesmede aksi
ongoriilmemisse, onalim hakki sahibi tasinmazi, saticimin iigiincii kigiyle kararlastirdigi
satisa iliskin kosullarla kazanwr . Goriildiigi tizere kanun koyucu bedelin belirlenmesinde,
Onalim s6zlesmesinin adi ve vasifli olmasi ayrimini esas almistir ve vasifli 6nalim sozles-
mesinde kararlastirilan bedelin ya da 6nalim sozlesmesi nitelikli degilse tiglincii kisiyle
akdedilen satim sozlesmesinde kararlastirilan bedelin esas alinacagini hitkme baglamakta-
dir'?,

4) Onahm Davasmin Hiikiim ve Sonuclari

Onalim davasi sonunda mahkemece; dava konusu malin énalim hakk: sahibine ait
oldugu yoniinde karar verilmis olur. Yenilik dogurucu (insai) nitelik tagiyan bu karar kesin-
lesince paym miilkiyeti 6nalim hakk: sahibine ge¢mis olur. Tasinmazlar bakimmdan daha
sonra yapilacak olan tescil aciklayici nitelik tasir. Iyiniyetli iiciincii kisilerin ayni hak kaza-
nimlart sakli kalmak kaydiyla, dnalim hakk: sahibi, bu karar uyarinca tapu memurundan

121 Aksi yonde goriis igin bkz.: GUMUS, s. 125, SARAY TURE, s. 41. Bu hususta doktrinde KA-
YAOZU ise satis sozlesmesinin esasli unsurlarmin bildirilmesi gerektigini belirtmistir. Bu hususta
bkz.: KAYAOZU, s. 100-101.

122 By yonde bkz.: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 29.01.2009 Tarih, 2009/11773 Esas ve 2009/596 Karar
Sayili karar1. Yiiksek Mahkeme bu hususta aynen, “Yasal onalim hakkinin kullanilmast igin gerekli
siirenin baglamast konusunda bu yasal degisiklikten sonra gegerli olan kural; “ogrenme” olgusu
degil “bildirim” olgusunun soz konusu olmasidir. Bu bildirim de herhangi bir bildirim degil, noter
vasitastyla yapilacak bildirimdir. Madde metninde “bildirilir” seklinde kullanilan ifade kesinlik ta-
sidigr gibi, siirenin “bildirimden” baslayacagi da devami fikrada agik¢a ve kesin olarak ifade edil-
migstir. Bu acik diizenleme karsisinda siire mutlaka bildirimden itibaren baslayacagindan bildirim
yapilmamigsa hak sahibinin satis1 6grendigi ileri siiriilerek hak diisiiriicii siire baslatilamayacagin-
dan bunun sonucu olarak hak diisiiriicii siire nedeniyle dava hakkinin sona erdigi sdylenemez. Bir
baska anlatimla; yasal onalim hakkinin kullanilmast i¢in ongoriilen iti¢ aylik hak diisiiriicii siire, sa-
tisin, 6nalim hakki sahibine alici veya satici tarafindan noter araciligiyla bildirildigi tarihten itiba-
ren iglemeye baslar. Onalim hakku sahibinin satisi kesin olarak baska bir sekilde 6grenmis olmast
stirenin iglemesine yol a¢gmaz.” seklinde bir hiikiim kurmugtur. Ancak bu hususta doktrinde DE-
MIRBAS, ayni karara atif vererek; “Onalim hakk: sahibinin, satisi kesin olarak baska bir yolla 6g-
renmesi, ii¢ aylik ve iki yillik siirelerin islemesine neden olmaz” seklinde goriis bildirmistir. Kanaa-
timizce 6grenme olgusu yalnizea {i¢ aylik hak diigiiriicii siirenin baglamasina engel olmakla birlikte
iki y1llik cergeve siire satis isleminin tarihi itibari ile baslayacaktir. ilgili kisim i¢in bkz.: DEMIiR-
BAS, s. 265. Karar i¢in bkz.: www.lexpera.com.tr (Erisim Tarihi: 26.05.2020)

122 DEMIRBAS, s. 265, KAYAOZU, s. 79.
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tescilin yapilmasini bir zamanasimi veya hak diisiiriicti siireye bagli olmaksizin talep edebi-
lirt2,

IV. KANUNDAN DOGAN ONALIM HAKKI iLE SOZLESMEDEN DOGAN
ONALIM HAKKININ MUKAYESESI

Kanundan dogan 6nalim hakki ve sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin mukayesesi
yapilmak istendiginde ise farklilik arz eden hususlarin asagidaki gibi alt bagliklar halinde
incelenmesi kabildir.

Ancak bu asamada tekrara diisiilmemesi bakimmdan kanundan dogan 6nalim hakki
ile s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin benzer noktalari ele alinmayacak, yalnizca farklilik
arz eden hususlara deginilecektir.

A) Kanundan Dogan Onahm Hakki ile Sozlesmeden Dogan Onalim Hakkinin
Kaynag Bakimindan Mukayese Edilmesi

Kanundan dogan 6nalim hakki adindan da anlasilacag: tizere kanundan kaynaklan-
maktadir ve buna mukabil aksine bir anlasma yapilmasi miimkiin olmayip herhangi bir
hukuki islemle kaldirilmasi da miimkiin degildir. S6zlesmeden dogan 6nalim hakki ise, rizai
olup, bir sozlesme iliskisinden kaynaklanmaktadir.

Bu asamada kanundan kaynaklanan bir 6nalim hakki ile sézlesmeden kaynaklanan
6nalim hakkinin ayni1 anda var olup olmayacagi ve var olmas: halinde hangi hakkin tstiin
tutulmasi gerektigi sorusu akla gelebilmektedir.

Somut bir durumda payli miilkiyete tabi tasinmazin payi {izerinde var olan kanundan
dogan 6nalim hakkinin yam sira s6zlesmeden dogan bir énalim hakki tesis edilmesi de
miimkiin olabilir. Kanaatimizce bu husus bakimindan bir tam bosluk sozkonusudur. Bilin-
digi tizere tam bosluk; bir hususta yasada higbir hiikiim bulunmamasi anlamina gelmekte-
dir'®, Bu baglamda Tiirk Medeni Kanunu’nun 1’inci maddesinin 2’nci fikrasi geregi haki-
min bu boslugu doldurmasi gerekmektedir. Kanaatimize gore ise; kanundan kaynaklanan
6nalim hakkinin, sozlesmeden kaynaklan 6nalim hakkina tistiin olacagi siiphesizdir. Zira
aksi takdirde kanunda yer alan 6zel diizenlemenin higbir geregi kalmamaktadir.

B) Kanundan Dogan Onahm Hakki ile S6zlesmeden Dogan Onahm Hakkinin
Hakkin Dogumu Bakimindan Mukayese Edilmesi

Kanundan kaynaklanan 6nalim hakki doktrinde bizim de katildigimiz ¢ogunluk go-
riise gore; paylh miilkiyetin kurulma aniyla aymi anda kanunun geregi olarak meydana gel-
mektedir'?.

Sozlesmeden kaynaklanan énalim hakkinin dogumu ise adi yazili s6zlesmenin akde-
dildigi anda gerceklesmektedir. Daha once tarafimizca belirtildigi tizere, s6zlesmeden do-
gan 6nalim hakki bir tasinmaz i¢in akdedilse ve serh edilmesi kararlastirilsa dahi, serh an-
cak bu hukuki iliskinin tigtlincii kisilere karsi ileri siiriilmesi bakimindan 6nem arz etmekte-
dir.

Bir diger yandan bu asamada bir kez yine ifade edilmelidir ki; kanuni 6nalim hakki
yalniz miisterek miilkiyete tabi taginmazlar i¢in diizenlenmis olup, tagiir mallarda bahse

124 EREN, s. 124, SARAY TURE, s. 55, SUATA, s. 33.
125 Erhan ADAL ; Hukukun Temel Ilkeleri El Kitabi, Legal Yayincilik, Istanbul, 2009, 10. Basi, s. 354.
126 FEYZIOGLU, s. 96, TUNABOYLU, s. 24, ERCIN, s. 3013, AKALP DEMiRTABAK, s. 31.
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konu olmaz. Buna mukabil sézlesmeden dogan onalim hakki; sézlesme serbestisi ilkesi
geregi gerek paylh miilkiyete gerek elbirligi miilkiyetine ve dahi ferdi miilkiyete tabi tagin-
mazlar tizerinde dogabilir.

C) Kanundan Dogan Onalim Hakk ile Sézlesmeden Dogan Onalim Hakkinin
Hakkin Kullamlmas1 Bakimindan Mukayese Edilmesi

4721 Sayih Tirk Medeni Kanunu’nun yirirliige girmesi ile birlikte 6nalim hakkinin
kullanim1 bakimindan kokli bir degisiklige gidilmistir. 743 Sayili Tirk Kanunu Medenisi
doneminde yenilik doguran tek tarafli bir beyan ile kullanilan 6nalim hakki, 4721 Sayili
Turk Medeni Kanunu ile yenilik doguran dava ile kullanilmaktadir.

Hakkimn yenilik doguran dava ile kullanimi hem kanundan dogan 6nalim hakkinin
kullanimi bakimindan hem de sézlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanimi bakimindan
aymidir. Ancak bu davada; gerek davaci ve davali sifatlari bakimindan, gerek davada esas
alinacak bedel bakimindan, gerekse satigin (veya satiga esdeger hukuki islemin) bildirilmesi
bakimindan birtakim farkliliklar bulunmaktadir.

Kanundan dogan 6nalim hakkinin kullanilmasi igin ikame edilen davada davaci sifa-
ti; payli miilkiyete konu tasinmazda payw digiincii kigiye satan paydas disinda bir veya
daha ¢ok paydasin bulunmasi halinde bunlarin her biri veya bunlarin bir kism: ya da ta-
mamina aittir'?’. Bu davada davali sifat1 ise; 6nalim hakkina konu taginmazda satilmig olan
paym alicis1 bir baska ifade ile tasinmazin bir kisminin veya tamaminin yeni malikidir!?,
Yasal 6nalim hakkindan dogan borg, kanun icabi esyaya bagl bir borg (yiikiimliiliik) olus-
turdugu igin satis yoluyla devredilen pay tizerindeki miilkiyet hakkini kim kazanmigsa,
davali da o olur'®.

Oysa sozlesmeden dogan dnalim hakkinin kullanimi i¢in ikame edilecek davada da-
vaci, 6nalim hakki sahibi ya da Tiirk Borglar Kanunu’nun 239’uncu maddesinin 1’inci
fikras1*® geregi onun kiilli halefleridir’®l. Davalin belirlenmesinde ise ikili bir ayrima
gidilmis olup, Tiirk Borglar Kanunu ve Tirk Medeni Kanunu’nda farkli diizenlemeler va’z
edilmektedir. Tark Medeni Kanunu’nun 734’tinci maddesinde bu davanin aliciya karst
agilabilecegi belirtilmektedir'®2, Tiirk Borglar Kanunu’nun 242’inci maddesinde ise tekrar
bir ayrima gidilmistir. Maddeye gore; “Sézlesmeden dogan énalim hakkini kullanmak iste-
yen hak sahibi, bu hak serh edilmis ve tasinmazin miilkiyeti alict adina tescil edilmisse
aliciya; aksi halde saticiya karsi, satisin veya ekonomik bakimdan satisa esdeger baska bir
islemin kendisine bildirildigi tarihten bagslayarak ii¢ ay ve her halde satisin yapiimasimdan
baslayarak ki yil icinde dava agmak zorundadir”. Goriildiigi tizere; alict miilkiyeti devralip
almadigima gore ikili bir ayrima gitmektedir. Ancak alt1 ¢izilmek gerekir Ki; elbette yeni
malike kars1 6nalim hakkinin ileri siiriilebilmesi igin, bu hakkin tapu siciline serh edilmis
olmasi sarttir'®,

127 EREN, s. 118, AYAN, s. 413, SUATA, s. 59, SARAY TURE, s. 46.

128 EREN, s. 120, SUATA, s. 60, SARAY TURE, s. 47 vd.

129 EREN, s. 120, OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 451-452, TEKINAY, s. 438.
Esyaya bagli bor¢ mefhumu hakkinda etrafli bilgi i¢in ayrica bkz.: EREL, s. 50 vd.

130 TBK m. 239/1: Aksine anlasma olmadikga, sézlesmeden dogan 6nalim, alim ve geri alim haklart
devredilemez, ancak miras yoluyla gecer.

181 AYAN, Miilkiyet, s. 371, DEMIRBAS, s. 271.

182 TMK m. 735/3’teki atif sebebiyle sézlesmeden dogan énalim hakki i¢in de uygulanacaktir.

133 Serhler ve etkileri hakkinda etrafli bilgi icin bkz.: TEKINAY, Takyitler, s. 203 vd.
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Yine bu davada hakimin gosterdigi yere yatirilacak bedel konusunda da farklilik bu-
lunmaktadir. Kanundan dogan 6énalim davasinda bu bedel tigiincii kisiye yapilacak satigin
bedeli iken sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilmasi davasinda; hak sahibinin bu
hakki hangi satis (6nalum olayi) bedeli iizerinden kullanacag: ise Tiirk Borglar Kanunu’nun
241’inci maddesinin 3’iincii fikrasinda belirtiimektedir. Maddeye gore; “Onalim hakkini
kuran sozlesmede aksi ongoriilmemisse, onalim hakki sahibi tasinmazi, saticonn iigiincii
kisiyle kararlastirdigi satisa iliskin kosullarla kazanw. ” Goruldigi tizere kanun koyucu
bedelin belirlenmesinde, 6nalim s6ézlesmesinin adi ve vasifli olmasi ayrimini esas almistir
ve vasifli 6nalim s6zlesmesinde kararlastirilan bedelin ya da onalim s6zlesmesi nitelikli
degilse tiglincii kisiyle akdedilen satim s6zlesmesinde kararlastirilan bedelin esas alinacagi-
n1 hiikkme baglamaktadir'.

Bu davadaki bildirim yikiimliligi bakimindan da — kanaatimizce uygulamada kok-
li bir degisiklige yol agmayacak olsa da — bir farkliik bulunmaktadir. Kanundan dogan
6nalim hakkinin kullanilmasi bakimindan kanun koyucu davacinin (hak sahibinin) énalim
davasimi agabilmesi i¢in alicinin veya saticinin, satigi, tim paydaglara bildirmesi ve alici
veya satici tarafindan diger paydaslara yapilacak bu satig bildiriminin noter kanaliyla olma-
sin1 dngdrmekte iken'®, s6zlesmeden dogan énalim hakkinin kullanilmasi davasinda kanun
koyucu; “Satici veya alici, satis sdzlesmesinin yapildigini Ve igerigini onalim hakk: sahibine
noter araciligiyla bildirmek zorundadi” hitkmii ile satis s6zlesmesinin yapildigini ve soz-
lesmenin igerigini de bildirmesi gerekmektedir.

SONUC

4721 Sayili Tirk Medeni Kanunu’nun yiirtirlige girmesi ile Roma Hukuku kaynakl
olan ve Osmanli déneminden bu yana uygulanan onalim miiessesesi bakimindan bir¢ok
esash degisiklik de Tirk Medeni Hukuku’na getirilmistir. Bu durumun temel gerekgesi
Isvicre Borglar Kanunu’nun 1991 revizyonu olmakla birlikte, 743 Sayili Tiirk Kanunu
Medenisi déneminde doktrin tarafindan getirilen elestiriler de bu koklii degisikliklerin ya-
pilmasinda etkili olmustur.

Evvelemirde belirtilmek gerekir ki, 743 Sayili Tirk Kanunu Medenisi déneminde
yenilik doguran tek tarafli bir beyan ile kullanilan 6nalim hakki, 4721 Sayili Tirk Medeni
Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ile artik yenilik doguran dava ile kullanilmaktadir. Doktrin-
de ¢ogunluk denebilecek yazarlarca agir elestirilere maruz kalan bu degisiklik, en esash
diizenleme olarak goze carpmaktadir.

Calismamizda da oncelikle 6nalim hakki tanimi ve hukuki niteligine, akabinde ka-
nundan dogan 6nalim hakkina, sonrasinda sézlesmeden dogan 6nalim hakkina ve en son da
bunlarin farklilik arz eden hususlarmin mukayesesine yer verilmistir.

KAYNAKCA
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13 DEMIRBAS, s. 265.
185 TMK m. 733/3: Yapilan satis, alict veya satici tarafindan diger paydaslara noter aracihigi ile
bildirilir.
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