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TURK, ISVICRE VE ALMAN HUKUKUNDA ONALIM
HAKKI SURELERINE ILISKIN HUKUKI DUZENLEMELER

THE LEGAL REGULATIONS REGARDING THE PERIOD OF PRE-EMPTION
RIGHT IN TURKISH, SWISS AND GERMAN LAW

Dr. Ogr. Uyesi Harun Mirsad Giinday’

Oz

Tiirk-Isvigre hukukunda 6nalim hakki satss iliskisi doguran haklardan ve taginmaz miilkiyetinin kisitlan-
mast hallerinden biri olusturmaktadir. Alman hukukunda ise satis sézlesmesinin 6zel tiirii olarak diizenlenmistir.
Onalim hakki, halkin kanundan dogdugu haller istisna olmak kaydiyla, ancak belirli bir siireyle kurulabilir. Tiirk-
Isvigre hukukunda bu siireler acik bir sekilde diizenlenmis iken; Alman hukukunda bu konuda bir diizenlemeye yer
verilmemistir. Onalim hakkinin siire bakimindan tabi oldugu sinirlama hakkin kullanimi yoniinden de séz konu-
sudur. Tiirk, Isvigre ve Alman hukuk sistemleri 6nalim hakkinin kullanimina iligkin farkli siirelere yer vermistir. Bu
farklilik, hakkin kaynag1 ve ayrica konusunu olusturan seyin niteligine gore ele alinmalidir.Onalim hakkina iliskin
siirelerin baslangicinin tayininde hakki tesis eden sézlesmenin kurulma ve 6nalim olayinin gerceklesme ani biiyiik
oneme sahiptir. Ayni durum, hak sahibinin bilgilendirilme an1 ve sekli bakimindan da s6z konusudur. Bu noktada,
tapu memuru tarafindan yapilan bilgilendirmenin siirelerin baglamasi sonucunu dogurup dogurmayacag tartisma-
lidir. Onalim hakkinin kullanim siirelerinde 6zellik arz eden durumlar séz konusu olabilir. Hakkin ihtiyati kulla-
numi, tamamlayict unsurlarin gerekli oldugu haller bunlardan bazilaridir. Son olarak, taraflarca énalim hakki siire-
lerine iliskin yapilan diizenlemelerin gecerliligi ele alinmasi gereken bir diger sorundur.
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ABSTRACT

In Turkish and Swiss law, the right of pre-emption is one of the rights that create a sales relationship and
one of the restrictions on real estate ownership. In German law, it is regulated as a special type of sale contract. The
right of pre-emption can only be established for a certain period of time, with the exception of cases where the right
arises from the law. While these periods are clearly regulated in Turkish and Swiss law, there is no regulation on
this subject in German law.The limitation that the right of pre-emption is subject to in terms of duration also
applies to the use of the right. In this context, Turkish, Swiss, and German legal systems provide different periods
for the use of the right of pre-emption. This difference should be considered according to the source of the right
and also the nature of what constitutes its subject. In determining the beginning of the periods regarding the pre-
emption right, the moment of establishment of the contract establishing the right and the moment of the pre-
emption event are of great importance. The same applies to the moment and manner in which the right holder is
informed. At this point, it is debatable whether the notification made by the land registry officer will result in the
start of the period. There may be special circumstances during the exercise period of the pre-emption right.
Precautionary use of the right and situations where complementary procedures are required are some of these.
Finally, the validity of the arrangements made by the parties regarding the pre-emption right periods is another
problem that needs to be addressed.

Keywords Sales Relationship Establishing Rights, Right of Pre-emption, Preemption Event, Formative Right,
Period of Prescription

ABSTRAKT

Im tiirkischen und schweizerischen Recht ist das Vorkaufsrecht eines der Rechte, die ein Verkaufsverhilenis
begriinden und eine der Beschrinkungen des Immobilieneigentums. Im deutschen Recht ist er als besondere Art
des Kaufs geregelt. Das Vorkaufsrecht kann nur fiir einen bestimmten Zeitraum begriindet werden, mit Ausnahme
der Fille, in denen sich das Recht aus dem Gesetz ergibt. Wihrend diese Fristen im tiirkischen und schweizerischen
Recht klar geregelt sind, gibt es im deutschen Recht keine diesbeziigliche Regelung. Die zeitliche Beschrinkung des
Vorkaufsrechts gilt auch fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts. Dabei sehen die tiirkischen, schweizerischen und
deutschen Rechtsordnungen unterschiedliche Fristen fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts vor. Dieser Unterschied
sollte je nach der Quelle des Rechts und auch der Art dessen, was seinen Gegenstand ausmacht, beriicksichtigt
werden. Fiir die Bestimmung des Beginns der Vorkaufsfristen sind der Zeitpunkt des Zustandekommens des
Vorkaufsrechtsvertrages und der Zeitpunkt des Vorkaufsfalls von grofier Bedeutung. Gleiches gilt fiir den Zeitpunkt
und die Art und Weise der Anzeige des Rechteinhabers. Es ist an dieser Stelle fraglich, ob die Mitteilung des
Grundbuchamts zum Beginn der Frist fithrt. Wihrend der Ausiibungsfrist des Vorkaufsrechts kénnen besondere
Umstinde eintreten. Dazu gehdren unter anderem der vorsorgliche Gebrauch des Rechts und Situationen, in denen
erginzende Verfahren erforderlich sind. Schliefflich ist die Giiltigkeit der von den Parteien getroffenen
Vereinbarungen iiber die Vorkaufsrechtsfristen ein weiteres Problem, das angegangen werden muss.

Schlagwdrter Kaufsbegriindende Rechte, Vorkausfrecht, Vorkausfall, Gestaltungsrecht, Verwirkungsfrist
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GIRIS

Tiirk, Isvigre ve Alman hukuk sistemlerinde, énalim hakki, hak sahibine giiglii bir
pozisyon bahsetmektedir. Bu sebeple de, Alman hukuku istisna olmak kaydiyla, kural olarak
belirli bir siireyle kurulabilir. Hakkin tabi oldugu bu sinirlama ayni sekilde hakkin kullanim:
bakimindan da s6z konusudur. Nitekim ii¢ hukuk sisteminde de hakkin kullanimi belirli

stirelerle sinirlandirimistir.

Tiirk, Isvigre ve Alman kanun koyucularinin siireye iliskin diizenlemelere yer vermis
olmast tek basina yeterli degildir. Zira 6nalim hakkinda; siirelerin baslangi¢ ve sona erme anlari,
her ti¢ hukuk sisteminde 6greti ve uygulamadaki tartismalarda kendine onemli bir yer
bulmustur. Bu tartismalarin odaginda hem hakkin tabi oldugu siireler hem de hakkin kullanim
siireleri yer almaktadir. Ote yandan, hak sahibinin bilgilendirilmesi hususunda birbirinden
farkli diizenlemeler dngdren Tiirk, Isvigre ve Alman hukuk sistemlerinin bu noktada ayrica ele

alinarak incelenmesi gerekmektedir.

Tiirk, Isvicre ve Alman hukukunda 6nalim hakki siirelerini diizenleyen hiikiimlerin
mabhiyeti ele alinmasi gereken bir diger konudur. Gergekten de uygulamada taraflarca hakkin
tabi oldugu ya da kullanimina iligkin siirelere yonelik 6zel diizenlemelere yer verilmis
olabilmektedir. Boyle bir durumda, isbu diizenlemelerin gecerli olup olmayacag: sorusu ile
kargilagilmaktadir. Bu noktada, Tiirk-Isvigre kanun koyucularinin siireleri diizenleyen

hitkiimlerde, siirelerin niteligine iliskin agik bir lafza yer vermeyisi gézden kagirilmamalidir.

Bu ¢alismada, 6nalim hakki siirelerine iliskin diizenlemeler, yalnizca hakkin tabi oldugu
ve kullanimina iligkin siireleri ele alan diizenlemelerle sinirli olarak incelenmistir. Bu yapilirken
de Tiirk, Isvigre ve Alman hukuk sistemleri ele alinarak mukayeseli bir ¢alisma yapilmistir.
Tiirk-Isvigre hukukundaki incelemeye, kullanim siirelerini ngéren diizenlemelerin sistematigi
sebebiyle, yasal 6nalim hakki da dahil edilmigtir. Alman hukukunda ise kapsam yalnizca
sozlesmeden dogan 6nalim hakki ile sinirli tutulmugtur. Bunun disinda, serh siirelerine iligkin

diizenlemelere, ¢alismanin kapsamini genigletmemek amaciyla yer verilmemistir.
I. ONALIM HAKKININ TANIMI VE HUKUKI NITELIGI

Onalim hakki siirelerine iliskin diizenlemeleri ele alan bir calismada 6nalim hakkinin
kavram olarak ortaya konulmasi ve hukuki niteliginin tespiti zorunluluk arz eder. Zira, bir
hukuki miiesseseye iliskin siirenin niteligi, islevi ve fonksiyonu bagli bulundugu miiessese ile

cok yakindan iligkilidir.
Onalim hakki; az veya ¢ok farkli olmakla birlikte, hak sahibine, Gnalim olayinin varlig

halinde, hakkin konusu seyi konu alan bir satis sozlesmesini tek tarafli olarak kurmak suretiyle

onun miilkiyetinin devrini talep etme yetkisi veren bir hak olarak tanimlanmakeadir'.

! Tiirk Hukukunda benzer tanimlar igin bkz.: M. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya
Hukuku, Istanbul: Filiz Kitabevi, Giincellenmis ve Eklemeler Yapilmis 24. Basi, 2022, Kn. 1915; Feyzi Necmed-
din Feyzioglu, Sufa Hakki, Istanbul: Fakiilteler Matbaast, 1959, s. 5; Lale Sirmen, Esya Hukuku, Ankara: Yetkin
Yayinlari, 10. Baski, 2022, 5. 463; Fahrettin Aral ve Ahmet Ayranct, Borglar Hukuku Ozel Borg Iiskileri, Ankara:
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Onalim hakkinin  hukuki niteligi konusunda Tiirk, Isvigre ve Alman hukuk
ogretilerinde birgok farkli goriis ortaya atlmisur. Bu goriisleri kurma (yenilik doguran hak),
onsozlesme, dneri, kosul ve yetki teorileri olarak siralamak miimkiindiir>. Her bir goriisiin
agtklanmasi bu ¢alismanin kapsamini oldukea genisletmesinden 6tiirti, burada, hakkin niteli-

gini en isabetli sekilde ortaya koydugunu diistindiigiimiiz kurma teorisi agiklanmugtir.

Kurma teorisi, dnalim hakkini kurucu yenilik doguran hak olarak ele alir’. Hukuki is-

lemden dogan 6nalim hakki bakimindan ise hakk: kuran sozlesmeyi bir sui generis sozlesme

Yetkin Yayinlari, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 15. Baski, 2022, s. 254; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Ankara: Yetkin Yaynlari, 7. Baski, 2019, s. 198; Cevdet Yavuz, “Arsa Payr Karsilig Ingaat
Sézlesmesinde Yasal Onalim Haklanin Kullanidmast”, Iseanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
4/2 (2017), 5. 111; Ismail Atamulu, “Onalim Halks Vasiyeti”, Seleuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 30/3
(2022), s. 1483; Mahmut Kizir, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Satsg {ligkisi Doguran Haklar ve
Opzellikle Onalim Hakkina iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Arasarmalart Dergisi, 22/3 (2016), s. 1776; Mehmet Akcaal, Esya Hukuku, Ankara: Yetkin Yayinlari,
Giincellenmis ve Gézden Gegirilmis 3. Baski, 2023, s. 609; Diren¢ Akbay, “Anonim Ortaklik Pay Sahipleri Ara-
sinda Yapilan Onalim Hakki Iceren Sozlesmeler”, Istanbul Hukuk Mecmuast, 7712, (2019), s. 705; Yargitay
HGK., T.18.10.2023, E.2022/7-1200, K.2023/984 (Kazanct I¢tihat Bilgi Bankasi). Isvigre hukukunda benzer
tanumlar icin bkz.: Arthur Meier-Hayoz, Berner Kommentar, zum Schweizerischen Privatrecht, Band 1V: Das
Sachenrecht, 1. Abteilung, Das Eigentum, 3. Teilband: Grundeigentum II (ZGB Art. 680- 701), Bern:
Stimpfli&Cie AG Vetlag, 1975, ZGB Art.681, Kn.19; Roland Pfiffli ve Daniela Byland, “Vorkaufsrecht,
Kaufsrecht, Riickkaufsrecht An  Grundstiicken”, Anwaltsrevue: Das Praxismagazin des schweizerischen
Anwaltsverbandes, 6/7 (2013), s. 289; Damian Fischer, Anderungen im Vertragsparteienbestand von Aktionir-
bindungsvertrigen (Schweizer Schriften zum Handels- und Wirtschaftsrecht, Band 281), Ziirich/St. Gallen: Dike
Verlag AG, 1. Auflage, 2009, s. 62; Erike Salzgeber-Diirig, Das Vorkaufsrechr und verwandte Rechte an Aktien,
Ziirich: Schulthess Juristische Medien AG Verlag, 1970, s. 10; Hans Peter Schmid, Das Vorkaufsrecht, Basel:
Helbing & Lichtenhahn Verlag, 1934, s. 6 vd.; Robert Haab vd., Ziircher Kommentar Band/Nr. IV/1, Das
Eigentum, Art. 641-729 ZGB Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Zweite Auf-
lage in neuer Bearbeitung der entsprechenden Abschnitte des Kommentars von Prof. C. Wieland, 1909, Ziirich:
Schulthess Polygraphischer Verlag AG, 1977, ZGB Art.681/682, Kn. 1. Alman hukukunda benzer tanimlar i¢in
bkz.: Ingo Saenger, Nomos Handkommentar — Biirgerliches Gesetzbuch, Buch 2 Recht der Schuldverhiltnisse
(Herausgegeben von Schulze/Dérner/Ebert u.a.). Baden: Nomos Verlag, 12. Auflage, 2024, BGB § 463, Kn. 1;
Annegerd Alpmann-Pieper, Juris Praxiskommentar BGB, Band I: Allgemeiner Teil §§1-240 (Verfasserangabe:
Klaus Vieweg), (Gesamtherausgeber: Prof. Dr. Maximilian Herberger/Prof. Dr. Dr. Dr. h.c. mult. Michael
Martinek M.C.J./Helmut Riilmann/Prof. Dr. Stephan Wetl), Saabriicken: juris GmbH, 5. Auflage, 2010, BGB
§ 463, Kn. 1.

2 Bu teoriler hakkinda ayrintls bilgi icin bkz.: Harun Mirsad Giinday, Alim Hakks, Ankara: Adalet Yayinevi, 2021,
s. 171 vd.; Vedat Buz, Yenilik Doguran Haklar, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2005, s. 151 vd. Bunlar disinda, 6gre-
tide ayrica ayni hak goriisii de ileri stiriilmiigtiir. Ancak bu goriis, yalnizca yasal 6nalim hakkinin niteligini agikla-
mak igin ortaya konulmustur. Bu yonde bkz.: Atamulu, “Onalim Hakk1”, s. 1484-1485.

3 Barbara Grunewald, Erman BGB: Biirgerliches Gesetzbuch, Kommentar mit Nebengesetzen (AGG, BVersTG,
EGBGB, ErbbauRG,ProdhaftG, VBVG, VersAusglG,WEG - teils in Ausziigen) und Internationalem
Privatrecht, (Herausgegeben von Prof. Dr. Dr. h.c. mult Harm Peter Westermann/Prof. Dr. Barbara
Grunewald/Rechtsanwalt Dr. Dr. h.c. Georg Maier-Reimer), Koeln: Verlag Dr. Otto Schmidt, 17., neu
bearbeitete Auflage, 2023, BGB § 463, Kn. 3; Christian Berger, Jauernig Biirgerliches Gesetzbuch mir Rom-I-
VO, Rom-II-VO, Rom-III-VO, EG-UnthVO/HUntProt und EuErbVO (Herausgegeben von Prof-Dr. Dres.
h.c. Rolf Suiirner), Miinchen: C.H.Beck Verlag, 19. Auflage, 2023, BGB § 463, Kn. 13; M. Tahir Sebiik, 77irk
Medeni Kanununda Siif 'a, Vefa ve Istira Haklart — Nazariyat ve Tatbikat, Istanbul: Kader Basimevi, 1951, s. 35
vd.; Ebru Tiizemen Atik, Anonim Sirket Paylart Uzerinde Kurulan Onalim Hakks, Ankara: Yetkin Yayinlari,
2023, s. 61-62; Kizir, “Saus Iligkisi®, s. 1775-1776; Atamulu, “Onalim Hakk:”, s. 1485 vd.; Eren, Borclar Hu-
kuku, s. 201; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku, s. 254; Akbay, “Anonim Ortaklik”, s. 705; Fikret Eren, “Tiirk
Medeni Kanununa Gére Yasal Onalim Hakki”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 12/1-2 (2008), s.
106-107; Yargttay I.B.K., T.20.06.1951, E.1949/13, K.1951/5 (Kazanci I¢tihat Bilgi Bankast). Tiirk hukukunda
baz1 yazarlar, 6nalim hakkinin bir alacak hakk: oldugunu ifade etmektedir. Bu goriisiin gerekgesini ise hakkin
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olarak nitelendirir®. Yine bu teoriye gore, dnalim hakkini kuran ve hakkin kullanilmast ile bir-
likte kurulacak olan iki farkli sozlesme iligkisi bulunmaktadir. Bunlardan ilki, 6nalim hakkini
kuran sozlesmeyi karsilar iken; ikincisini 6nalim hakkinin kullanilmasi neticesinde kurulan sa-
t1s sozlesmesi olusturur’. Bu cercevede de dnalim hakki, hak sahibinin, hakkin konusu seye

iliskin bir satis sozlesmesi kurma yetkisi veren bir yenilik doguran hak olarak ifade edilir®.

II. ONALIM HAKKI SURELERINE ILISKIN HUKUKI
DUZENLEMELER

A. TURK-ISVICRE HUKUKU
1. Tiirk Hukuku
a. Genel Olarak

Tiirk hukukunda 6nalim hakki: siirelerine iliskin diizenlemeler TBK md.2387, TBK
md.242°% ve TMK md.733/1V’te’ yer almaktadir. TBK md.238 hiikmii 6nalim hakki ile serhin

yalnizca sézlesmenin taraflari arasinda ileri siiriilebilmesi olarak agiklamaktadir. Hatta bu sonuca ulagan kimi ya-
zarlar hakkin ayni zamanda yenilik doguran hak oldugunu séylemektedir. Oysa hakkin bu iki nitelige ayni anda
sahip olmast miimkiin degildir. Dolayisiyla 6nalim hakki ya alacak hakk: ya da yenilik doguran haktr. Zaten bu
konuda yanilgiya diisen yazarlarin da aslinda ifade etmek istedikleri husus 6nalim hakkinin nisbi nitelige sahip
olmasidir. Alacak hakk: da bir nisbi hak oldugundan bu yénde bir kullanima yer verildigi diisiiniilmektedir. An-
cak, hakkin belirli kisilere karsi ileri siiriilebilirlii onun nisbi olma niteligini ilgilendirir iken; en genel ifade ile
borgludan edimi talep etme yetkisi verebilmesi onun bir alacak hakk: olmast ile ilgili bir durumdur. Oysa 6nalim
hakkinda bir edimin ifasint talep etme s6z konusu degildir. Tiirk hukukunda meseleyi alacak hakki kapsaminda
ele alan yazarlar icin bkz.: Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku, s. 255; Eren, Borglar Hukuku, s. 202; Feride
Demirbas, “Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 65/2 (2016), s.
252.

4 Giinday, Alim Hakkr, s. 236; Buz, Yenilik Doguran, s. 154; Feyzioglu, Sufa Hakks, s. 15 ve 18 vd.; Sitkran Taman
Sipka, Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim (Sufa) Hakki (MK. m. 659) Hukuki Niteligi ve Kullanma Kosullars,
Istanbul: Alfa Basim Yayim, 1994, s. 31 vd.; Salzgeber-Diirig, Das Vorkaufsrecht, s. 12; Haab vd., ZGB Art.681-
682, Kn. 2 ve 9.

> Bu dogrultuda bkz.: BeckOGK/Daum, BGB § 463, Kn. 20.2; Jauernig/Berger, BGB § 463, Kn. 13; Philipp
Meier Schleich, Option und Optionsvertrag Vertragsherbeifiihrende Optionsrechte aus schuldrechtlicher Sicht,
ZStP — Ziircher Studien zum Privatrecht Band/Nr. 289, Ziirich/Basel/Genf: Schulthess Juristische Medien AG,
2018, s. 100 vd.; Aral ve Ayranct, Borglar Hukuku, s. 255; Burak Demirsatan, “Taginmazlara iligkin Olarak
Taninan Sézlesmeden Dogan Onalim Hakke”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 11/145-146
(2016), s. 908.

¢ Sebiik, Siif a, s. 35 vd.; Buz, Yenilik Doguran, s. 153; Atamuly, “Onalim Hakk:”, s. 1485. “On alim hakkinin
kullanidmasiyla bu hakk: kullanan paydas ile alici arasinda kapsam ve sartlart satict ile davalr arasinda yapilan
sozlesmenin ayni olan bir saum iiskisi kurulmus olur” Yargitay 7.H.D., T.12.06.2023, E.2023/2499,
K.2023/3261 (Kazanci I¢tihat Bilgi Bankast).

7 TBK md.238e gore, “ Onalim, geri alim ve alim haklart en cok on yillik siire icin kararlasturilabilir ve kanunlarda
belirlenen siireyle tapu siciline serh edilebilir.”

8 TBK md.242ye gdre, “Sdzlesmeden dogan onalim hakkini kullanmak isteyen hak sahibi, bu hak serhedilmis ve
tasinmazin miilkiyeti alict adina tescil edilmisse aliciya; aksi takdirde saticiya karsi, satisin veya ekonomik bakim-
dan satisa esdeger baska bir islemin kendisine bildirildigi tarihten baslayarak ii¢c ay ve her hilde satisin yapilma-
sindan baslayarak iki yil icinde dava agmak zorundadir”

* TMK md.734/1V’e gore, “Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢c ay ve her hilde
satisin tizerinden iki yil gecmekle diiser.”
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tabi oldugu siireleri diizenler iken'’; TMK md.733 hiikmiinde hakkin kullanim siirelerine yer

verilmistir.
b. Onalim Hakkinin Tabi Oldugu Siire
TBK md.238’¢ gore, onalim hakk: en fazla on yillik siire ile kurulabilir. Ttrk huku-

kunda bir goriis burada, hak diisiiriicti siireden ziyade, siireye bagli hakkin bulundugunu ileri
siirmektedir''. Bizim de kauldigimiz ikinci goriise gore ise ilgili hiikiimde yer alan on yillik
siire niteligi itibariyle bir hak diisiiriicii siiredir'?. Boylelikle, benzer miiesseseyi diizenleyen Is-
vigre ve Alman hukuku ile de uyum saglanmis olmaktadir'. Ancak belirtmek gerekir ki, bu

ayirim, bize gore tamamen teori olup pratik anlamda bir 6neme sahip degildir'*.

[lgili hitkmiin uygulama alanini szlesmeden dogan énalim hakk: olusturdugundan on
yillik siire yasal onalim hakkinda uygulanmaz. Yasal 6nalim hakkinin payli miilkiyet iliskisi
devam ettigi miiddetge sona ermeyecegi TMK md.732 hitkmiinden zaten anlagilmaktadir.

TBK md.238’de 6ngoriilen on yillik siire tasinmazlar {izerinde kurulan 6nalim hakki
icin getirilmistir. Bunun disinda, taginirlart konu alan 6nalim hakkinin da azami on yillik sii-
reye tabi olup olmadig1 sorusu akla gelebilir. Bu noktada, TBK md.27 ve TMK md.23 hii-
kiimlerinin 6ngordiigli genel sinirlamalarin taginirlart konu alan énalim hakki i¢in uygulana-
bilecegi akla gelebilir. Ancak kanaatimizce, TBK md.238’de 6ngoriilen on yillik siireyi kiyasen
taginirlart konu alan s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinda da uygulamak daha makul bir ¢6ziim
yoludur. Tasinmaz satisinda sebebe baglilik ilkesinin kiyasen taginur satiglari i¢in de uygulandigt
Tiirk hukukunda bu yonde bir yorum bize gore daha isabetlidir. Bunun gibi, her somut olayda
TBK md.27 ve TMK md.23 hiikiimleri kapsaminda somut olay adaletini saglama ¢abasina
girmeye de gerek yoktur. TBK md.238’de 6ngoriilen on yillik siirenin, Ttirk kanun koyucu-
sunun, onalim hakk: miiessesesine yonelik azami baglilik siiresine yonelik genel diisiincesini

yanstetgint kabul eemek miimkiin gozilkmekeedir. Tiirk kanun koyucusunun, Mehaz Isvigre

19 Giinday, Alum Hakks, s. 366; Cem Baygin, “Yeni Borglar Kanununun Satss {liskisi Doguran Haklar Konusunda
Getirdigi Diizenlemelere Genel Bir Bakis”, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, 0/79-80 (2011), s. 12 vd.; Jonas
Rilegg, Rechesgeschifiliche Vorkaufsrechte an Grundstiicken, Basel: Schulthess Verlag, 2014, Kn. 328.

" Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Kn. 1930; Demirsatan, “Onalim Hakki”, 5. 933. Siireye bagl
hakea, hak, ilgili siire boyunca varligint korur ve siirenin dolmastyla birlikte de kendiliginden sona erer. Hak
sahibinin bir davranis ya da beyanda bulunmak suretiyle bu sonucu engellemesi miimkiin degildir. Oysa hak
dustiriicii siirede hakkin sona ermesi hak sahibi tarafindan kullanilmamasi yahut gerekli bir islemin yapilmamasi
sebebine dayanir. Bu hususta bkz.: M. Kemal Oguzman ve Nami Barlas, Medeni Hukuk — Giris — Kaynaklar —
Temel Kavramlar, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 27. Baski, 2021, Kn. 795 vd.; Necip Kocayusufpasaoglu, Borglar
Hukuku Genel Béliim (Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpact) — Birinci Cilt, Borglar Hukukuna Giris -
Hukuki I;slem — Sézlesme, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2010 Tarihli 5. Basr’dan 6. Tipk: Basi, 2014, § 5 Kn. 10 vd.

12 Giinday, Alim Hakks, s. 370. Tiirk hukukunda siireye baglt hak gériisiinii savunan bazi yazarlarin da dahil oldugu
bir goriis, on yillik siirenin, iki ay ve ti¢ yillik kullanim siirelerinin de st sinirint olusturdugunu soylemekeedir.
Opysa bu yazarlara gore, hak diisiiriicii siirede hakkin sona ermesi sebebi, hak sahibi tarafindan hakkin kullanil-
mamasi yahut gerekli bir islemin yapilmamasindan ibarettir. Siirenin boyle bir fonksiyonu da, bu tanima gore,
onun hak diisiiriicii siire niteligine sahip olmast ile miimkiindiir. Bu goriis icin bkz.: {leride dipnot 166 ve aynt
dipnotu kargilayan ciimle.

13 Alman hukukunda 6nalim hakkina iliskin azami bir siireye yer verilmemis olsa da geri alim hakk: i¢in azami
siireleri diizenleyen BGB § 462 hitkmiinde 6ngoriilen siirelerin hak diisiiriicii siire oldugu kabul edilmekeedir.

1 Nitekim siireye bagli hak ve hak diisiiriicii siireler arasindaki fark: agiklayan gerekgeler de dgretide elbirligi ile
kabul edilmemektedir. Ilgili tartismalar igin bkz.: Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku, § 5 Kn. 12, dpn. 31’de
yer alan tartigmalar.
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Borglar Kanunu’nda yirmi bes yil olan siireyi Tiirk hukukunda on yil olarak diizenlemesi bu

yonde ozel bir tercih oldugunun da kanaatimizce agik bir gostergesidir.
c. Onalim Hakki Kullaniminin Tabi Oldugu Siire
TMK md.733/IV’e gore, yasal onalim hakki, 6nalim olayinin hak sahibine bildirilme-

sinden itibaren ii¢ ay ve her haliikirda 6nalim olayindan itibaren iki yil igerisinde hak sahibi
tarafindan kullanilmalidir. Bunun gibi, sozlesmeden dogan 6nalim hakki da TBK md.242 ge-
regi ayni siireler icerisinde ileri siiriilmelidir. Bu yoniiyle Tiirk kanun koyucusu, yasal ve soz-
lesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanimina iliskin siirelerde, Isvigre hukukundan farkli ola-
rak, yeknesak bir ¢6ziim yolu benimsemistir. Bununla birlikte, hakkin kullanimina iliskin ge-
tirilmis bu siireler, hakkin bir yenilik doguran hak olmasi sebebiyle'®, niteligi itibariyle hak

diisiiriicii siirelerdir'®.
2. Isvigre Hukuku
a. Genel Olarak

Isvigre hukukunda 6nalim hakk: siirelerine iliskin diizenlemelere OR Art.216a'’, OR
Art.216¢"® ve ZGB Art.681a/I1" hiikiimlerinde yer verilmistir. OR Art.216a hitkmiinde 6na-
lim hakki ile serhin tabi oldugu siireler yer alir iken; ZGB Art.681a/II hitkmiinde ise 6nalim
hakkinin kullanim siireleri diizenlenmistir.

b. Onalim Hakkinin Tabi Oldugu Siire

Isvigre hukuku, Tiirk hukukundan farkli olarak, 6nalim hakkinin en fazla yirmi bes yil

siire ile kurulabilecegini ongormistiir. Ayni durum, geri alim hakk: bakimindan da s6z

15 Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Huku, Istanbul: Vedat Kitapeilik, Gézden Gegirilmis 3. Basi, 2012, §
14, Kn. 16; Nagehan Kirkbesoglu, Kanundan ve Sézlesmeden Dogan Onalum Hakks, Istanbul: On Iki Levha
Yayincilik, 2020, s. 158.

16 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Kn. 1932; Murat Topuz, Tiirk Ozel Hukukunda Tasinmaz
Miilkiyeti, Ankara: Seckin Yayinevi, 2020, s. 386; Aybay ve Hatemi, Esya Hukuku, § 14, Kn. 16; Turhan Esener
ve Kudret Giiven, Esya Hukuku, Ankara: Yetkin Yayinlari, Genisletilmis ve 6570 Sayili Kanun Eklenmis 8. Baski,
2019, s. 318; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku, s. 261; Yavuz, “Arsa Payr”, s. 115; Akcaal, Esya Hukuku, s. 612;
Sirmen, Esya Hukuku, s. 469-470; Fikret Eren, “Yasal Onalim”, s. 120; Eren, Borglar Hukuku, s. 213-214; Onur
Giineri, “Kanundan Dogan Onalim Hakki ile Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki ve Bu Kavramlarin
Mukayesesi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi, 18/2 (2021), s. 1363; Melek Bilgin Yiice, “Tarim Arazile-
rinde Sinirdas Parselin Onalim Hakkinin Yiiriirliikten Kaldirilmasinin Sonuglart®, Seleuk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 30/2 (2002), s. 799; Kizir, “Saus Hligkisi”, s. 1789 vd.; Gokhan Sahan, Tapu Sicilinde Kisisel
Haklarin Serhi, Ankara: Seckin Yayinevi, 2020, s. 66; Buz, Yenilik Doguran, s. 262; Akbay, “Anonim Ortaklik”,
s. 732; Gokge Canarslan, “Tarim Arazilerinin Satilmast Halinde Sinirdas Maliklerinin Onalim Hakk:”, Anadolu
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 6/6 (2020), s. 2 ve 13; Atamulu, “Onalim Hakk:”, s. 1507 vd. TMK
md.733/1Vteki “Onalim hakki ... iki yil gegmekle diiser’ ifadesinden siirelerin hak disiiriicii siire oldugunun
anlagildigs yoniinde bkz.: Ahmet Kilicoglu, Esya Hukuku, Ankara: Turhan Kitabevi, 2021, Kn. 2444.

17 OR Art.2162’ya gore, “ Vorkaufs- und Riickkaufsrechte diirfen fiir héchstens 25 Jahre, Kaufsrechte fiir héchstens
zehn Jahre vereinbart und im Grundbuch vorgemerkt werden.”

¥ OR Art.216¢’ye gore, “ Will der Vorkaufsberechtigte sein Vorkaufsreche ausiiben, so muss er es innert dreier
Monate gegeniiber dem Verkiufer oder, wenn es im Grundbuch vorgemerke ist, gegeniiber dem Eigentiimer
geltend machen. Die Frist beginnt mir Kenntnis von Abschluss und Inhalr des Vertrags.”

1Y ZGB Art.681a/Ilye gore, “ Will der Vorkaufsberechtigte sein Recht ausiiben, so muss er es innert dreier Monate
seit Kenntnis von Abschluss und Inhalt des Vertrages geltend machen. Nach Ablauf von zwei Jahren seit der
Eintragung des neuen Eigentiimers in das Grundbuch kann das Recht nicht mehr geltend gemacht werden.”
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konusudur. Her iki hukuk sisteminde 6ngériilen ortak tek bir siire vardir ki, o da alim hakk:
iin getirilen on yillik siiredir. Bununla birlikte, Isvigre hukukunda, OR Art.216a’da 6ngpriilen

yirmi bes yillik siirenin hak diisiiriicii siire oldugu yoniinde fikir birligi bulunmaktadir®.

OR Art.216a hitkmiinde 6ngoriilen yirmi bes yillik azami siire yasal onalim hakkinda
uygulanmaz?'. Onalim hakkinin bir taginir iizerinde kuruldugu hallerde de durum béyledir.
Zira, Isvigre hukukunda da hiikmiin kapsamin1 yalnizca tasinmazlar iizerinde kurulan sézles-
meden dogan 6nalim hakk: olusturur. Tagsinirlart konu alan énalim hakkinda bu yénde bir
diizenlemeye yer verilmedigi gibi**; OR Art.216a hiikmiiniin lafzindan da yirmi bes yillik sii-
renin taginirlari konu alan énalim hakk: i¢in de uygulanabilecegi sonucuna ulagilamamakta-
dir”. Bunun sonucu olarak bir goriis yirmi yillik bir siirenin makul olacagini savunur iken?;
bir bagka goriis ise her somut olaya gore degerlendirme yapmak suretiyle meselenin ¢oziimlen-

mesi gerektigini savunmakeadir®.
c. Onalim Hakk: Kullaniminin Tabi Oldugu Siire
[svigre hukuku, Tiirk hukukundan farkli olarak, yasal 6nalim hakkina iligkin hiikiimle-

rin sdzlesmeden dogan 6nalim hakki i¢in de uygulanacagini 6ngdren bir diizenlemeye yer ver-

memistir.

Yasal 6nalim hakkinin kullanim siireleri ZGB Art.681a/II’de diizenlenmistir. Ilgili hii-
kiimde, Isvigre kanun koyucusu, dnalim olayini olusturan hukuki islemin yapildig1 ve igerigi
hakkinda bilgi sahibi olundugu andan itibaren ti¢ ay ve her haliikirda yeni malik lehine tagin-
mazin tescil anindan itibaren iki yillik siire ongormiistiir®®. Ilgili siireler, hakkin bir yenilik
doguran hak olmasi sebebiyle, hukuki niteligi itibariyle hak diisiiriicii siirelerdir’. Ug aylik

siire nisbi siireyi (relative Friso); iki yillik siire ise mutlak siireyi (absolute Frist) kargilar®®.

2 Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 342.

2! Bu konuda ayrintili agtklamalar i¢in bkz.: CHK/Binder, OR Art.216a, Kn. 3.

22 Fischer, Anderungen, s. 76.

2 Peter Bockli ve Lukas Morscher, “Aktionirbindungsvertrige: Ubertragbarkeit und Geltungsdauer von
Optionstechten”, Schweizerische Zeitschrift fiir Wirtschafts- und Finanzmarkerecht, -/69 (1997), s. 61-62.

24 Bockli ve Morscher, “Aktionirbindungsvertrige”, s. 61.

% Fischer, Anderungen, s. 76-77.

26 ZGB Art.681a/1l'ye gbre, “Will der Vorkaufsberechtigte sein Recht ausiiben, so muss er es innert dreier Monate
seit Kenntnis von Abschluss und Inhalt des Vertrages geltend machen. Nach Ablauf von zwei Jahren seit der
Eintragung des neuen Ejgentiimers in das Grundbuch kann das Recht nicht mehr geltend gemacht werden.”

% Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 39; Riiegg, Rechtsgeschifiliche, Kn. 843; Robert Meier, “Das neue Vorkaufs-
, Kaufs- und Riickkaufsrecht - vier Neuerungen und drei Auslegungsfragen”, Aktuelle Juristische Praxis, -/-
(1994), s. 141; Markus Binder, CHK-Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Vertragsverhiltnisse Teil 1:
Innominatkontrakre, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe (Herausgeber: Markus Miiller-Chen/Claire
Huguenin/Daniel Girsberger), Ziirich: Schulthess Juristische Medien AG, 2. Auflage, 2012, OR Art.216¢, Kn.
3; Pfiffli ve Byland, “Vorkaufsrecht”, s. 290; Felix Schobi, “Die Revision des Kaufs-, des Vorkaufs- und des
Riickkaufsrechts”, Aktuelle Juristische Praxis, -I- (1993), s. 570; Heinz Rey, “Die Neuregelung der
Vorkaufsrechte in ihren Grundziigen”, Zeitschrift fiir Schweizerisches Recht, -1113 (1994), s. 59; Joseph Lorenz
Strebel, Das gesetzliche Vorkaufsrechr des Pichters gemdss dem Bundesgesetz iiber das biuerliche Bodenrecht,
Zirich: Schulthess Verlag, 2009, Kn. 1569; Michael Lips ve Larissa Rickenbacher, OR Kommentar
Schweizerisches  Obligationenrecht - OFK - Orell Fiissli Kommentar (Herausgeber: Jolanta Kren
Kostkiewicz/Stephan Wolt/Marc Amstutz/Roland Fankhauser), Ziirich: Orell Fissli Verlag AG, 4. tiberarbeitete
und erweiterte Auflage, 2023, Orell Fiissli Verlag AG, Ziirich 2009, OR Art.216¢, Kn. 1.

8 Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 846 ve 848; Meier, “Das neue”, s. 141.
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Sozlesmeden dogan onalim hakkinin kullanim siiresi ise OR Art.216¢’de diizenlenmis-
tir®. Ilgili hitkme gére, 6nalim hakki, 6nalim olayini olusturan hukuki islemin yapildig1 ve
icerigi hakkinda bilgi sahibi olundugu andan itibaren {ig ay icerisinde saticiya ya da hakkin serh
edildigi durumlarda malike karg: ileri stirtilmiis olmalidir. Hakkin kullanimina iliskin {i¢ aylik
stire hukuki niteligi itibariyle hak diisiiriicii siiredir’®. Bu yoniiyle de OR Art.216¢’de yer alan
ti¢ aylik stire ZGB Art.681a/II'de diizenlenen i aylik nisbi siire ile paralellik gstermektedir.
Mamafih ondan farkli olarak, Isvi¢re kanun koyucusu, sézlesmeden dogan dnalim hakkinda
iki yillik mutlak siireye yer vermemistir. Dolayistyla Isvigre hukukunda, yasal énalim hakk: igin
ongoriilen iki yillik siirenin sézlesmeden dogan 6nalim hakki i¢in de uygulanip uygulanama-

yacagt meselesi tartismalidir.

[svigre hukukunda yer alan birinci goriise gore kanunun lafzindan hareket edilmesi ge-
rekli olup yasal 6nalim hakki icin getirilen iki yillik siire sozlesmeden dogan 6nalim hakki icin
uygulanmamalidir. Bunun sonucu olarak, somut olaya gore yorum yapmak suretiyle, bilhassa
hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi kapsaminda 6nalim hakki sahibinin hakk: kullanip kullana-

mayacagini tayin etmek gerekir’'.

Isvigre hukukunda yer alan ikinci goriise gore ise sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda
iki yillik siire yerine TBK md.140 hitkmiiniin karsiligini olusturan ve genel zamanagimi siire-

sini diizenleyen OR Art.127 hitkmii uygulanmalidir®.

Ogretideki ikinci goriise elestiri olarak ortaya cikan figiincii goriis ise OR Art.127 hiik-
miiniin zamanasimini diizenleyen genel bir hitkiim oldugunu ve ilgili siirenin olsa olsa 6nalim
hakkinin kullanimindan sonra taraflar arasinda kurulmus olan sats sézlesmesinden dogan ta-
lepler i¢in uygulanabilecegini ifade etmektedir. Bunun disinda, 6nalim hakkinin kullaniminin
bir zamanasimina bagli oldugunu soylemek miimkiin degildir. Hakkin kullanim siirelerinde
olsa olsa bir hak distiriicii siireden bahsedilebilir. Dolayistyla OR Art.127 hitkmiinii kiyasen
uygulamak yerine yasal 6nalim hakki icin iki yillik siireyi ongoren ZGB Art.681a/Il hitkmiine
bagvurmak daha makul bir ¢éziim yoludur®. Bu goriis, bilhassa tigiincii kisiler yoniinden hu-

kuki netligi saglamaya hizmet edecegi icin bagka yazarlar tarafindan da kabul gormiistiir™.

» OR Art.216e hitkmiine gdre, “Will der Vorkaufsberechtigte sein Vorkaufsrecht ausiiben, so muss er es innert
dreier Monate gegeniiber dem Verkiufer oder, wenn es im Grundbuch vorgemerkt ist, gegeniiber dem Ejgentii-
mer geltend machen. Die Frist beginnr mit Kenntnis von Abschluss und Inhalt des Vertrags.”

3 Riiegg, Rechesgeschiftliche, Kn. 843; Christian Briickner, Der Grundstiickkautf” Vorkaufsvertrag,
Kaufsrechtsvertrag, Begriindung von Vorkaufs-, Kaufs- und Riickkaufsrechten, Erschienen in: Alfred Koller, Der
Grundstiickkauf - § 10 Verwandte Vertrige (Vorvertrag, Vorkaufsvertrag, Vertrag auf Begriindung eines
Kaufsrechts bzw. Riickkaufsrechts), Bern: Stimpfli Verlag AG, 2. Auflage, 2001, Kn. 108; Rey, “Die
Neuregelung”, s. 59; Strebel, Vorkaufsrecht, Kn. 1569.

31 Briickner, Grundstiickkauf Kn. 110.

32 Schobi, “Die Revision”, s. 569; Meier, “Das neue”, s. 141; CHK/Binder, OR Art.216¢, Kn. 3; OFK/Lips ve
Rickenbacher, OR Art216e, Kn. 1; Vito Roberto, “Teilrevision des Zivilgesetzbuches und des
Obligationenrechts”, Zeitschrift fiir juristische Weiterbildung und Praxis, 11/5 (1993), s. 173, dpn.20; Pascal
Simonius ve Thomas Sutter, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht, Bd. 1: Grundlagen, Grundbuch und
Grundeigentum, Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag, 1995, § 11 N. 48 ve dpn.100’de yer alan bilgiler.

33 Rey, “Die Neuregelung”, s. 57 vd.

3% Strebel, Vorkaufsrecht, Kn. 1575.
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Ogretide savunulan ve bizim de katldigimiz dérdiincii goriise gore ise sozlesmeden do-
gan 6nalim hakkinda mutlak siireye yer verilmemis olmast Isvigre kanun koyucusunun bu ko-
nuda bilingli susmasini gdstermektedir’. Bu sebeple, sézlesmeden dogan énalim hakkinda
hakkin kullanim siiresine iliskin st sinirt OR Art.216a hitkmiinde yer alan yirmi bes yillik
siire olusturur. Eger taraflarca daha kisa bir siire kararlagtirilmigsa artik bu siire dikkate alinur.
Ancak her iki durumda da ZGB Art.681a/II de diizenlenen iki yillik siireden ayrilan ok dnemli
bir fark vardir. O da siirenin, 6nalim olayinin gerceklestigi andan itibaren degil ve fakat 6nalim
hakki sézlesmesinin kuruldugu andan itibaren baslayacak olmasidir®®. Kanaatimizce, Isvigre
kanun koyucusunun iradesini bu yénde bir yorum dogru bir sekilde yansitmaktadir. Zira yasal
onalim hakki, sozlesmeden dogan 6nalim hakkindan farkls olarak, azami bir siireye tabi degil-
dir. Boyle oldugu i¢in de 6nalim hakki yiikiimliisii agisindan hukuki 6ngoriilebilirligi saglamak
adina bir azami kullanim siiresine ihtiya¢ vardir. Aksi takdirde, payli miilkiyet iligkisi devam
ettigi miiddetce 6nalim olay1 gergeklestikten ve fakat onalim hakki sahibi bu durumdan ¢ok
ge¢ haberdar olduktan sonra dahi hakkin kullanimi miimkiin olabilecektir. Bu tiir hallerde
meseleyi diirtistlitk kurali baglaminda ¢zmeye ¢alismanin da anlami yoktur. Zira olmasi gere-
ken, hakkin kullanimi yoniinden bir azami siireye yer vermektir. Oysa sozlesmeden dogan
onalim hakkinda hakkin varligi belirli bir siireyle sinirlandirildigindan hakkin kullanimi yo-
niinden bir mutlak siireye ihtiya¢ yoktur.

Son olarak, Isvicre Medeni Kanunu ile Isvigre Borglar Kanunu’nda yer alan diizenleme-
ler degerlendirildiginde, Isvigre kanun koyucusunun iradesini, mutlak siirenin sézlesmeden
dogan 6nalim hakk: i¢in uygulanamayacag: seklinde yorumlamak da daha dogru gozitkmekte-
dir. Zira Isvigre kanun koyucusunun iradesi aksi yonde olsa idi bunu agikga zaten diizenlemesi
gerekirdi. Nitekim, TMK md.735 hiikmiine paralel bir hitkme Isvicre Medeni Kanunu’nda
yer verilmemis olmast da bu yorumu destekler niteliktedir. Iste bu sebeple, Isvigre hukukunda,

sozlesmeden dogan dnalim hakki icin iki yillik siireye yer verilmedigini kabul etmek gerekir.
B. ALMAN HUKUKU
1. Genel Olarak
Alman hukukunda énalim hakk: siirelerine iliskin diizenlemeye BGB § 469/11 hiik-

miinde yer verilmistir. Ilgili hitkiim genel olarak hakkin kullanim siirelerini ele almaktadir.
Bunun disinda, Alman kanun koyucu 6nalim hakkinin tabi olacag: bir azami siireye yer ver-

memistir.
2. Onalim Hakkinin Tabi Oldugu Siire

Alman hukukunda 6nalim hakkinin tabi olacag: azami bir siire dngoriilmemistir. Hal

boyle olunca da 6nalim hakkinin ne kadar siire ile kurulabilecegi sorusu giindeme gelmektedir.

35 Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 850.
36 Rilegg, Rechtsgeschifiliche, Kn. 850.
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Ancak elbette hakkin tabi olacag: siireye iliskin mesele sozlesmeden dogan 6nalim hakkina
iliskin bir sorun olup hakkin kanundan dogdugu durumlar bu kapsamin disindadir®.

Alman hukuk 6greti ve itihatlarina bakildiginda azami siirelere iliskin bir tartisma ile
karsilagilmamaktadir. Bunun sebebi, Alman Medeni Kanunu’nun 6énalim hakkina iliskin
azami bir siireye yer vermemis olmasidir. Bunun sonucu olarak da énalim hakkinin herhangi
bir siireye yer verilmeksizin kurulabilecegi kabul edilmektedir®. Boyle bir durumda, énalim
hakki: belirsiz siireli tesis edilmis olmaktadir”®. Belirsiz siireden anlagilmasi gereken ise hakkin
tesis edilme gekline gore yorumlanir. Eger onalim hakki iktisaba ve intikale elverisli degil ise
kural olarak hak sahibinin yasamu siiresince kurulmus olur®. Bunun disinda, hakkin intikale
elverigli ya da BGB § 1094/1I hitkmii kapsaminda bir tasinmaza malik olma sifatina bagli ola-
rak (subjekciv-dingliches Vorkaufsrecht) tesis edildigi hallerde ise sinirsiz siireyle kuruldugu
kabul edilir*'. Bu yéniiyle Alman hukuku, hakkin tabi oldugu azami siireler yoniinden, Tiirk-

[svigre hukukundan ok farkli bir ¢6ziim yolu benimsemistir*>.
3. Onalim Hakki Kullaniminin Tabi Oldugu Siire

BGB § 469/11 hitkmii, 6nalim hakkinin kullanim siiresini tasginmazlarda iki ay ve tasin-
maz disindaki hakkin konusu diger seyler bakimindan ise bir hafta olarak diizenlemistir. Ilgili
stireler, 6nalim olayina iligkin bilgilendirmenin hak sahibine ulastigi andan itibaren iglemeye

baslar. Onalim hakkinin bir yenilik doguran hak olmast ve varmast gerekli bir irade beyant ile

37 Ornegin; kiract lehine taninan 6nalim hakks, taraflar arasindaki kira sézlesmesi devam ettigi miiddetge var olmaya
devam eder. Burada 6nem arz eden husus, hakkin kullanimi i¢in 8ngoriilen siirenin baslangicindan itibaren uy-
gulanacak olan siiredir. O siire de BGB § 469/11 geregi iki aydur.

38 BeckOGK/Daum, BGB § 463, Kn. 42.

% Johannes Wertenbruch, Soergel BGB - Biirgerliches Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen Band
6/2 Schuldrechr 4/2 §§ 454-480 (begriindet von Dr. Hs. Th. Soergel, Bayer. Hoftar - neu herausgegeben von
Dr. W. Siebert, o. Professor der Rechte in Heidelberg), Stuttgart: Verlag W. Kohlhammer, 13. neubearbeitete
Auflage, 2009, BGB § 463, Kn. 94. Hatta geri alim hakki icin taginmazlarda otuz yil ve tasinmaz disindaki sey-
lerde ii¢ yillik hak diisiiriicti siireyi diizenleyen BGB § 462 hitkmiine ragmen, Alman hukuk &gretisi, taraflarca
daha uzun siirelerin kararlastirilabilecegini kabul etmektedir. Bunun gibi, Alman Yiiksek Mahkemesi bir kararinda
geri alim hakkinda doksan yillik bir siireyi dahi gecerli kabul etmistir. Yeter ki, sozlesmedeki kogullar alic1 tarafi
uygun olmayan ol¢iide zora sokmamus olsun. Bu yondeki agiklamalar ve ilgili i¢tihat i¢in bkz.: Harm Peter Wes-
termann, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 4 Schuldrechr — Besonderer Teil I §§
433 — 534, Finanzierungsleasing — CISG (Redakteur: Dr. Dres. H.c. Harm Peter Westermann), Miinchen:
C.H.Beck Vetlag, 8. Auflage, 2019, BGB § 462, Kn. 1 ve BGH NJW 2011, 515 in Abgrenzung zu BGH NJW-
RR 2006, 1452.

40 Soergel/Wertenbruch, BGB § 463, Kn. 94.

41 Soergel/Wertenbruch, BGB § 463, Kn. 94.

2 Alman hukukunda azami siirelere iliskin tarusmalar daha ziyade genel olarak opsiyon haklar1 kapsaminda yapil-
mustir. Bagka bir deyisle, bir kosula bagli opsiyon hakk: olan énalim hakk: 6zelinde konuyu ele alan bir tartisma
yoketur. Dolayistyla burada yol gésterici olmasi adina ele alinmasi gereken miiessese, kanaatimizce, geri alim hak-
kinda siireleri diizenleyen BGB § 462 hitkmiidiir. Ilgili hitkme gére, geri alim halkki, tasginmazlarda otuz yil ve
taginmaz digindaki seylerde ise tic yillik hak disiiriicii siireye tabidir. Alman hukuk 6gretisinde, geri alim hakk:
iin getirilen uzun siirelere ragmen, taraflarca daha uzun siirelerin kararlastirilabilecegi kabul edilmektedir. Orne-
gin; Alman Yiiksek Mahkemesi bir kararinda geri alim hakkinda doksan yillik bir siireyi dahi gecerli kabul etmis-
tir. Yeter ki, sozlesmedeki kogullar alici tarafi uygun olmayan 6l¢iide zora sokmamus olsun. Bu yondeki Alman
Yiiksek Mahkemesi karart igin bkz.: BGH NJW 2011, 515 in Abgrenzung zu BGH NJW-RR 2006, 1452. Ona-
lim hakkinin kosula opsiyon hakk: oldugu yéniinde bkz.: BeckOGK/Daum, BGB § 463, Kn. 29.
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kullanilmasi gerektigi gz 6niine ahndlgmdaﬁ3 , ilgili stireler, hukuki niteligi itibariyle hak dii-

stiriicii siirelerdir®.

Onalim hakkinin kullanimi igin 6ngériilen iki ay ve bir haftalik siireler her 6nalim hakk:
tiirii igin uygulama alanit bulur®. Dolayistyla hem s6zlesmeden hem de kanundan dogan 6na-
lim haklarinda ilgili siireler yiiriir. Megerki, kanundan dogan miinferit bir 6nalim hakk: i¢in
ozel siirelere yer verilmis olsun®. Bu kapsamda 6rnegin; BGB § 577°de kanundan dogan ve
kiraci lehine diizenlenen 6nalim hakkinda BGB § 469/Ide yer alan iki aylik genel siire uygu-
lanmaya devam eder. Zira, Alman kanun koyucu burada 6zel bir kullanim siiresine yer verme-

mistir.
I1I. SURELERIN BASLANGICI
A. ONALIM HAKKININ TABI OLDUGU SURE

Onalim hakkinin tabi oldugu siire genel itibariyle hakkin gecerli oldugu siireyi ifade
eder. Dolaysiyla bu siire, 6nalim hakkinin dogdugu andan itibaren kural olarak islemeye bas-
lar. Baska bir deyisle, ne zaman ki 6nalim hakki: hak sahibi lehine tesis edilmis ve hitkiim so-

nuglarint dogurma baglamis olur, iste o andan itibaren ilgili siire islemeye baglamis kabul edilir.

Onalim hakkinin dogdugu an kural olarak hakki kuran sézlesmenin yapildigt an1 kar-
silar. Nitekim Tiirk, Isvigre ve Alman hukuk 6gretilerinde siirenin baslangici bakimindan ka-
bul edilen an da énalim hakk: sézlesmesinin kuruldugu andir*’. Zira 6nalim hakki, taraflarca
sozlesmede farkli bir diizenlemeye yer verilmemisse 6nalim hakki sozlesmenin kurulmasiyla

birlikte dogmus olur.

Taraflar hakkin dogum anini sozlesmede diizenleyebilir. Bu kapsamda, sozlesme hii-
kiimlerinin tamaminin veyahut da 6nalim hakkinin dogumunun bir vade ya da kosula baglan-
mast miimkiindiir. Ornegin; taraflar hakkin dogumunu, sézlesmenin yapilmasindan itibaren
on giinliik vadeye baglayabilir. Boyle bir durumda, hakkin tabi oldugu siire sézlesmenin ku-

ruldugu anda degil; sozlesmede kararlagtirilan vade tarihi itibariyle islemeye baslar.

4 Erman/Grunewald, BGB § 464, Kn. 1; NomosHK-BGB/Saenger, BGB § 464, Kn. 2; Jauernig/Berger, BGB §
464, Kn. 1; BeckOGK/Daum, BGB § 464, Kn. 2; BeckOK-BGB/Faust, BGB § 464, Kn. 2.

4 BeckOK-BGB/Faust, BGB § 469, Kn. 7; Soergel/Wertenbruch, BGB § 469, Kn. 10; BeckOGK/Daum, BGB §
469, Kn. 24; MiiKoBGB/Westermann, BGB § 469, Kn. 1 ve 6; jurisPK/Alpmann-Pieper, BGB § 469, Kn. 15;
Erman/Grunewald, BGB § 469, Kn. 8; NomosHK-BGB/Saenger, BGB § 464, Kn. 2. Zamanasimu siiresinin,
ancak 6nalim hakkinin kullanilmasi neticesinde kurulan satis sézlesmesine dayanan talep haklari icin s6z konusu
olacagi yoniinde bkz.: BeckOGK/Daum, BGB § 463, Kn. 42 ve BGB § 464, Kn. 7.

4 MiiKoBGB/Westermann, BGB § 469, Kn. 2.

4 MiiKoBGB/Westermann, BGB § 469, Kn. 2.

V7 Giinday, Alim Hakkr, s. 371; Rilegg, Rechtsgeschifiliche, Kn. 337; Pfiffli ve Byland, “Vorkaufsrecht”, s. 293;
Christian Briickner ve Mathias Kuster, Die Grundstiicksgeschifte Schweizer Immobiliarsachenrecht fiir Prakei-
ker, Ziirich/Basel/Genf: Schulthess Juristische Medien AG Verlag, 2016, Kn. 2462. Alman hukukunda geri alim
hakki kapsaminda ayni yonde bkz.: MiitKoBGB/Westermann, BGB § 462, Kn. 3.
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B. ONALIM HAKKININ KULLANIMININ TABI OLDUGU SURE

1. Genel Olarak

Tiirk hukukunda sézlesmeden ve kanundan dogan 6nalim hakkina iligkin kullanim sii-
relerinin baslangici TMK md.733/1V ve TBK md.242 hiikiimlerinde diizenlenmistir. Ilgili
hitkiimler géz 6niine alindiginda, kanun koyucu, kullanim siireleri yéniinden iki farkli baslan-
gi¢ anina yer vermistir. Buna gére, {i¢ aylik siirenin baslangici 6nalim olayini olusturan hukuki
islemin hak sahibine bildirilmesi iken; iki yillik siirenin baglangi¢ ani ise 6nalim olayini olus-

turan hukuki islemin yapildigt andir®®.

[svigre hukukunda da meselenin benzer sekilde diizenlendigi goriilmektedir. Bu kap-
samda, OR Art.216e ve ZGB Art.681a hitkiimleri geregince, {ig aylik siirenin baglangici, 6na-
lim hakk: sahibinin, 6nalim olayini olusturan hukuki islemin yapilmasina ve icerigine dair bilgi
sahibi oldugu andir. Bu kural hem sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda hem de yasal 6nalim
hakkinda yiirtir. Bunun diginda, OR Art.216e hiitkmii, s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinda
iki yillik mutlak siireye yer vermemistir. Dolayisiyla kullanim siiresinin {ist sinirini $nalim
hakkinin tabi oldugu siire olusturur. Bu siirenin baglangict ise yukarida ele almis oldugumuz
sekilde tespit edilir.

[svigre hukukunda yasal 6nalim hakkina iliskin iki yillik siire ZGB Art.681a/I1 hiik-
miinde diizenlenmistir. ZGB Art.681a/I’ye gore, yasal 6nalim hakki i¢in 6ngoriilen iki yillik
siire tapu kiitiigiinde yeni malik adina yapilan tescil ile birlikte islemeye baslamaktadir. Tescil
isleminin yapildig1 an ile kastedilen ise yevmiye defterine kayit yapilan tarihi ifade eder”. Bu
yoniiyle, Isvigre kanun koyucusunun iki yillik siireye yaklagimi Tiirk kanun koyucusundan
oldukga farklidir. Zira ilgili siire yalnizca yasal 6nalim hakki i¢in diizenlenmekle kalmayip,

stirenin baslangi¢ ant bakimindan da oldukga farkli bir ¢6ziim yolu benimsenmistir.

Tiirk hukukunda bazi yazarlar ZGB Art.681a/Il hitkmiinii dikkate alarak iki yillik sii-
renin tescil ile baglayacagini ifade etmektedir’'. Hatta baz1 yazarlar, $nalim olayinin &grenil-
mesinin, heniiz tescil islemi ger¢eklesmeden 6nce siirenin baglamast sonucunu dahi dogurma-

yacagini ifade etmektedir’. Kanaatimizce bu gériise katilmak miimkiin degildir. Zira, Tiirk

4 ki yillik siirenin baslangici, TBK md.242 hitkmiinde “... sarzsin paprlmasindan baslayarak ... seklinde ifade
edilmistir. Bu husus TMK md.733/IV’te ise “... sarsin dizerinden ...” seklinde kaleme alinmustir. lgili diizenle-
meleri, hukuki islemin yapildigs yani kuruldugu an olarak anlamak gerekir.

 Tsvigre kanun koyucusunun, iki yillik mutlak sireye yer vermemesi sebebiyle, 6nalim olayini olusturan sozlesme-
nin yapilmasina iligkin ifadeye neden yer verdigini anlamak giictiir. Zira olmayan bir sézlesmenin yapildigindan
ve igeriginden haberdar olunmasindan bahsetmek miimkiin degildir.

50 Bettina Hiirlimann-Kaup, “Die Anzeigepflicht des Grundbuchverwalters (Art. 969 ZGB und Spezialnormen)”,
Schweizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht, -193 (2012), s. 5; Lilian Ghandchi, Das
Gesetzliche Vorkaufsrecht im Baurechtsverhiltnis, Zirich: Schulthess Verlag, 1999, s. 213; Rey, “Die
Neuregelung”, s. 58 und 66; Strebel, Vorkaufsrecht; Kn. 1311; BGE 138 111 512 ff. (514 ff.), E. 3 ve ozellikle E.
3.5.2.

5! Demirbas, “Onalim Hakla”, 5.266 ve ayni sayfada dpn.85’te anilan yazarlar.

52 Demirbag, “Onalim Hakki”, s. 266. Burada égrenmeyle baslayacak bir siireden bahsedildiginden, bu siire, olsa
olsa ti¢ aylik siireyi ifade etmekeedir.
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kanun koyucusu, tescile yonelik herhangi bir ifadeye ilgili hitkiimlerde yer vermemistir™. An-
cak belirtmek gerekir ki, Tiirk kanun koyucusunun ilgili hitkiimde tescil anini dikkate alan bir

diizenlemeye yer vermesi kanaatimizce de daha isabetli olurdu.

Alman hukukuna bakildiginda ise kullanim siirelerinin baglangicinin BGB § 469 hiik-
miinde diizenlendigi goriilmektedir. Buna gore, 6nalim hakkina iligkin iki haftalik ve iki aylik
kullanim siireleri, 6nalim olayinin ger¢eklesmesi ve onalim hakk: sahibinin, 6nalim olayin

olusturan sozlesmenin igerigine iliskin bilgi sahibi olmast ile birlikte islemeye baslar.

Sonug olarak Tiirk, Isvigre ve Alman hukukunda kullanim siirelerinin baslangi¢ an1 ben-
zer sekilde diizenlenmistir. Bu yoniiyle de siirelerin baglangicinin tayininde 6nalim olayinin

gergeklesmesi ve hak sahibinin bilgilendirilmesi sart1 aranmaktadir.
2. Onalim Olayinin Gergeklesmesi

Onalim hakkina iligkin kullanim siirelerinin islemeye baglamast icin 6ncelikle 6nalim
olayinin gerceklesmesi gerekir. Bu durum TBK md.240’ta “Onalim hakk:, tasinmazin satist
veya ekonomik bakimdan satisa esdeger her tirlii islemin yapilmasi hallerinde kullaniabili’’
denilerek acikea ifade edilmistir. Nitekim OR Art.216e hitkmiinde de 6nalim hakkinin kulla-
nimi i¢in éngoriilen {i¢ aylik stirenin baslangici her seyden 6nce 6nalim olayinin gergeklesme-
sine baglanmistir. Ciinkii heniiz kullanimi miimkiin olmayan bir hakkin kullanim siirelerinin

basladigindan bahsetmek miimkiin degildir.

BGB § 464 hiikmiine gore de 6nalim hakkinin kullanim siirelerinin baglayabilmesinin
ilk sart1 6nalim olayinin gergeklesmesidir. Nitekim ilgili hitkmiin madde baslig da agik bir

sekilde kullanmanin 6n sartlar1 (Voraussetzungen der Ausiibung) bashigini tasimaktadir.

53 Bu noktada TMK md.734/Ude yer alan “ Onalim hakka, aliciya karst dava acilarak kullanii seklindeki diizenle-
meden hareketle de ayni sonuca ulagmak miimkiin degildir. Zira 6nalim hakkinin alictya kargi ileri siirtilebilmesi
hakkin serh edilmesi halinde miimkiindiir. Bunun disinda hak sahibi, hak gerh edilmis olsun veya olmasin, hakkin
konusu sey heniiz saticida ise 6nalim hakkini satictya kargt ileri stirmek zorundadir. Yoksa, hakkin konusu seyin
aliciya teslim edilmesini beklemek zorunda degildir. Aksi yénde bir yorum, serh edilmemis 6nalim hakkinda, hak
sahibi agisindan hakkin konusu seyi iktisap etme imkinini da kaybetmek anlamina gelir. Zaten TMK
md.734/I’de Tiirk kanun koyucusunun neden béyle bir diizenlemeye yer verdigini anlamak giictiir. Yasal 6nalim
hakkinda iki yillik siirenin baglangicint tescil an1 olarak diizenleyen Isvigre kanun koyucusu dahi béyle bir hiikme
yer vermemistir.

54 Isvigre hukukunda yer alan diizenlemenin daha isabetli oldugu ve bu sebeple Tiirk hukukuna iligkin elestiriler
icin ayrica bkz.: Kirkbesoglu, Onalim Hakks, s. 163.
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TBK md.240, OR Art.216¢ ve BGB § 464 kapsaminda s6zlesmenin yapilmast ile kas-
tedilen sey onun gegerli olarak kurulmus olmasidir®. Sézlesmenin sekil eksikligi*, ehliyetsizlik,
hukuka veya ahlaka aykirilik ya da imkansizlik sebebiyle gegersiz oldugu durumlarda bir 6nalim
olayinin varligindan bahsetmek artik miimkiin degildir . Bu sebeple de énalim hakkinin kul-
lanim imkani da heniiz dogmamus vaziyettedir’®. Dolayisiyla da kullanim siirelerinin baglangici
i¢cin aranan sart ger¢eklesmemis kabul edilir. Son olarak, hukuki islemin gegerli olarak kurul-

mus olmast yeterli olup ayrica sdzlesmeden dogan borglarin ifast aranmaz”.

3. Onalim Olayinin Bildirilmesi
a. Genel Olarak

Tiirk-Isvigre hukukunda 6nalim hakkinda kullanim siirelerini diizenleyen hiikiimlerde®
ti¢ aylik siirenin islemeye baslamasi i¢in hak sahibinin 6nalim olayina iliskin bilgilendirilmesi
sartt aranmugtir. Nitekim, Alman hukukunda da BGB § 469/11 hitkmii, bir hafta ile iki aylik

sirelerin, bilgilendirmeden itibaren baslayacagini kaleme almstr.

> Hans Giger, Berner Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Band VI: Obligationenrecht, 2.
Abteilung: Die einzelnen Vertragsverhiltisse, 1. Teilband: Kauf und Tausch, 3. Abschnitt: Der Grundstiickkauf’
Art. 216-221 OR, Bern: Stimpfli Verlag AG, 1997, OR Art.216, Kn. 127 ve 129; OFK/Lips ve Rickenbacher,
OR Art.216d, Kn. 7; CHK/Binder, OR Art.216¢, Kn. 1 ve OR Art.216d, Kn. 7; Aral ve Ayranci, Borglar Hu-
kuku, 5. 263; Demirbas, “Onalim Hakk:”, s. 257-258; Sirmen, Esya Hukuku, s. 466; Oguzman, Seligi ve Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, Kn. 1918; Demirsatan, “Onalim Hakl1”, s. 916; Akbay, “Anonim Ortaklik”, s. 722;
Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 539; Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 86-87; Rey, “Die Neuregelung”, s. 4,
dpn.40; Meier-Hayoz, ZGB Art.681, Kn. 184; Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 34; MiiKoBGB/Westermann,
BGB § 469, Kn. 3; Soergel/Wertenbruch, BGB § 463, Kn. 57; Jauernig/Berger, BGB § 463, Kn. 16 ve 18;
jurisPK/Alpmann-Pieper, BGB § 463, Kn. 28; Erman/Grunewald, BGB § 463, Kn. 11; NomosHK-BGB/Saen-
ger, BGB § 463, Kn. 2; BeckOK-BGB/Faust, BGB § 463, Kn. 20 ve 26.

56 Sekle aykirt hukuki islemler bakimindan ayrintli bilgi igin bkz.: Sinan Okur, “Onalim Olgusuna Dair Yeni Bir
Kategori: Ekonomik Bakimdan Satisa Esdeger Islem Kavrami Uzerine Mukayeseli Bir Inceleme (TBK m.
240/Art. 216c OR)”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi, 9/1 (2019), s. 162 vd.; Giger, OR
Art.216, Kn. 129.

°7 MiiKoBGB/Westermann, BGB § 463, Kn. 16; CHK/Binder, OR Art.216d, Kn. 7; Sirmen, Esya Hukuku, s.
466; Demirbag, “Onalim Hakki”, s. 257-258; Riiegg, Rechrsgeschifiliche, Kn. 539; Oskar Allgiuer, Vorkaufs-,
Riickkaufs- und Kaufsrecht nach dem schweizerischen Zivilgesetzbuches, Aarau: H. R. Sauerlinder & Co. Vetlag,
1918, s. 119; Meier, “Das neue”, s. 143; Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 87; Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn.
34; Giger, OR Art.216, Kn. 129; Strebel, Vorkaufsrecht, Kn. 280. Bir tasinmaz miilkiyeti iizerinde gercek hak
sahibi olmamakla birlikte tapuda malik olarak géziiken bir kimsenin taginmazi satmast halinde de 6nalim olayinin
gerceklestigini kabul etmek gerekir. Zira, boyle bir durumda, tigiincii kisinin edinimi iyiniyetin varligs halinde
korunur. Bunun gibi, maddi anlamda gercek hak sahibi olan ve fakat yolsuz tescil sebebiyle tapuda malik olarak
goziikmeyen bir kimsenin o taginmaza iliskin bir taginmaz satis sézlesmesi yapmast halinde de ayni sonuca ulagmak
gerekir. Ciinkii, maddi anlamda ger¢ek hak sahibi olan kisi, tasinmaz iizerinde bor¢landirict islem her zaman
yapabilecegi gibi, tapu kiitiigiinde yer alan kaydin diizeltilmesini de her zaman talep edebilir. Bunun sonucu
olarak da taginmaz iizerinde tasarruf etme imkinmna sahiptir. Bu hususta ayrinuli bilgi icin bkz.: Riiegg,
Rechtsgeschiftliche, Kn. 542 vd.

8 MiiKoBGB/Westermann, BGB § 463, Kn. 16.

59 Demirbag, “Onalim Hakki:”, s. 257; Demirsatan, “Onalim Hakk:”, s. 917; Akbay, “Anonim Ortaklik”, s. 721;
Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 33; Feyzi Necmeddin Feyzioglu, “Suf'a Hakkinin Kullanilmast Miimkiin Olan
ve Olmayan Tasarruflar”, [scanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, 19/1-2 (1953), s. 222 vd.; Riiegg,
Rechtsgeschiftliche, Kn. 538; Allgiuer, Vorkaufsrecht, s. 115 vd.; Meier-Hayoz, ZGB Art.681, Kn. 166 ve 192;
Strebel, Vorkaufsrecht, Kn. 218.

6 By husus, Tiirk hukukunda TBK md.242 ile TMK md.733/IV ve Isvicre hukukunda OR Art.216e ve ZGB
Art.681a hiikiimlerinde diizenlenmistir.
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Tirk hukukunda bilgilendirmeyi yapmakla yiikiimlii kisi TBK md.241/1 ve TMK
md.733/111 hiikiimleri geregi hem satici (6nalim hakk yiikiimliisii) hem de alicidir®'. Isvigre
hukukunda ise bu yiikiimliiliik OR Art.216d ve ZGB Art.681a hiikiimleri geregi yalnizca 6na-
lim hakk: yiikiimliisiine getirilmigtir. Alman hukukunda konuyu diizenleyen BGB § 469/1
hitkmii de Isvigre hukukunda yer alan ¢oziimii benimsemistir. Onalim hakkinin her zaman
serh edilmeyecegi ya da edilemedigi diisiiniildiigiinde, kanaatimizce, Isvigre ve Alman huku-

kundaki diizenlemelerin daha isabetli oldugunu sdylemek gerekir®*.

Tiirk-Isvigre hukukunda bilgilendirme yiikiimliiliigiiniin ne zaman yapilmasi gerektigi
hususu diizenlenmemistir. Alman hukukunda ise bilgilendirme BGB § 469/1 hitkmii geregince
gecikmeksizin (unverziiglich) yapilmalidir. Bunun sebebi, 6nalim olayz ile birlikte, hak sahibi-
nin hakki kullanip kullanmayacagna iligkin belirsizligin miimkiin oldugunca kisa siirmesi ge-
rektigi diisiincesidir®. Kanaatimizce ayni sonuca ifa zamanini diizenleyen TBK md.90 hiikmii
kapsaminda Tiirk hukukunda da ulasmak miimkiindiir*’. Nitekim, Isvigre hukuk 6gretisinde
de, bilgilendirme yiikiimliiligiintin 6nalim olayini olusturan hukuki islemin kurulmasiyla bir-
likte dogmasindan hareketle, bilgilendirmenin gecikmeksizin yapilmasi gerekeigi kabul edil-
mektedir®. Bu ¢6ziim yolu da aslinda TBK md.90’nin karsiligini olusturan OR Art.75 hitkmii
ile paraleldir. Bu cercevede, her ti¢ hukuk sisteminde de ulagilan sonu¢ dayanilan gerekgeler
farkli olmakla birlikte aynidir. Ancak yine de Tiirk ve Isvicre kanun koyucularinin, bilgilen-
dirme ytkiimliligint diizenleyen hiikiimlerde, bilgilendirmenin zamanini agik¢a diizenle-

mesi kanaatimizce daha isabetli olurdu.

Bilgilendirme yiikiimliltigiinii getiren hiikiimler acik bir sekilde 6nalim olayinin yapil-
mast sartini aramaktadir. Dolayisiyla, heniiz sozlesme 6ncesi goriismelerinin yer aldig bir asa-
mada, muhtemel 6nalim olayinin igerigine iliskin bilgilendirme, ilgili hiikiimlerin lafz1 karsi-
sinda siirelerin baglamasi sonucunu dogurmaz®. Zira bilgilendirme yiikiimliiliigii, en erken,

onalim olayint olusturan hukuki islemin kuruldugu anda dogmakeadir®.

¢! Tiirk hukukunda bir gbriis, dnalim olayinin bir satis sézlesmesi olmasi zorunlulugunun bulunmamas: sebebiyle,
hakli olarak, satici ve alict ifadeleri yerine hakkin konusunu olusturan seyi konu alan sézlesmenin taraflars ifade-
sinin daha isabetli olacagini séylemektedir. Bu goriis igin bkz.: Demirsatan, “Onalim Hakki”, s. 927.

62 Tiirk hukukunda ayni dogrultudaki goriis ve ayrica elestiriler igin bkz.: Demirsatan, “Onalim Hakki”, s. 926-
927.

6 MiiKoBGB/Westermann, BGB § 469, Kn. 1.

¢4 Demirsatan, “Onalim Hakki”, s. 928.

> OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216d, Kn. 2. Genel olarak bu dogrultuda bkz.: CHK/Binder, OR Arr.216d,
Kn. 2.

% Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 39. Sozlesme dncesi goriismelerin dnalim olay teskil etmedigi yoniinde ayrica
bkz.: Giger, OR Art.216, Kn. 128; Akbay, “Anonim Ortaklik”, s. 721. Bildirim yiikiimliliigiiniin kapsamini
yalnizca satisin yapilmasina iligkin bildirim ile sinirlt tutan TMK md.733/I1I hitkmii, TBK md.241/1 hitkmii ile
birlikte, pratik anlamda iglevini artik tamamen kaybetmistir.

7 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Kn. 1933; Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 98; Haab vd.,
ZGB Art.681/682, Kn. 37; OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216d, Kn. 2; BeckOK-BGB/Faust, BGB § 469,
Kn. 2. Sézlesme oncesi gortismeler bakimindan énalim hakk: yiikiimliisiiniin bilgilendirme yiikiimliiliigiiniin
bulunmadig1 yéniinde ayrica bkz.: Akbay, “Anonim Ortaklik”, s. 728; Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 37.
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Bilgilendirme 6nalim hakk: sahibine karst yapilir. Hak sahibinin birden fazla oldugu
hallerde bilgilendirme tiim hak sahiplerine karst yapilir®®. Daha agik bir deyisle, bir 6nalim
hakki tizerinde birden fazla hak sahibinin bulundugu hallerde her bir hak sahibinin bilgilendi-
rilmesi zorunludur. Ancak, taraflar 6nalim hakki s6zlesmesinde buna iligkin 6zel bir sdzlesme
kaydina elbette yer verebilir. Ornegin; hak sahipleri icerisinde belirlenmis birine yapilacak bil-
dirimin tiim hak sahipleri icin sonug doguracagini kararlastirilabilir®®. Eger sozlesmede béyle
bir kayit da yer almiyorsa kullanim siiresi, Alman hukukunda hakl: olarak ifade edildigi tizere,
kanaatimizce, en son hak sahibinin bilgilendirildigi andan itibaren islemeye baglar”®. En azin-
dan tek bir 6nalim hakki {izerinde birden fazla hak sahibinin bulundugu ve hakkin konusu
seyin boliinemez nitelikte olmast sebebiyle hakkin kismi kullaniminin miimkiin olmadig; hal-
lerde durum béyledir. Bunun disinda, Tiirk-Isvigre hukukunda yasal 6nalim hakki igin 6ngo-
rillen ii¢ aylik siirenin her paydas icin bagimsiz isleyecegini savunan goriis”' kargisinda tiim
paydaglara bildirim ile birlikte siirenin baslayacagint ileri siiren bir baska gériis yer almaktadir’.
Her bir paydasin 6nalim hakkini diger paydaslardan bagimsiz olarak kullanabilecegi goz 6niine

alindiginda, kanaatimizce, burada ilk goriise tistiinlitk tanimak gerekir.

Tiirk, Isvigre ve Alman hukukunda bilgilendirme yiikiimliiliigiiniin kapsami, hakkin
kullanimi y8niinden esaslt olabilecek sozlesme noktalart geklinde ele alinmakeadir”. Bu nok-
tada, baglayici nitelikte olan ve yiikiimliiliik getiren sézlesmenin yan noktalari da bilgilendir-
menin kapsaminda yer aldig ileri siirilmektedir™®. Keza, 6deme ve ifaya yonelik sartlari belir-

leyen sézlesme hiikiimleri i¢in de durum boyledir”.

Bu noktada, Alman hukukunda, sézlesmeye ait bir niishanin génderilmesinin yeterli

oldugu kabul edilmektedir’®. Ancak, hak sahibinin ayrica bazi sézlesme noktalarina iliskin

68 BeckOK-BGB/Faust, BGB § 469, Kn. 20; Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 101; Demirsatan, “Onalim Hakk:”,
s. 106.

® Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 101.

70 BeckOK-BGB/Faust, BGB § 469, Kn. 20.

7' Tiilay Aydin Unver, “Yasal Onalim Hakkinda Onalim Olayinin Bildirilmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 11/145-146 (2016), s. 848.

72 Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 386.

73 Topuz, Tasinmaz Miilkiyedi, s. 378; Briickner, Grundstickkauf, Kn. 111; CHK/Binder, OR Art.216d, Kn. 3;
Akbay, “Anonim Ortaklik”, s. 727; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku, s. 260; Briickner, Grundstickkauf, Kn.
103; Salzgeber-Diirig, Vorkaufsrecht, s. 52; Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 36-37; OFK/Lips ve Rickenbacher,
OR Art.216d, Kn. 4; jurisPK/Alpmann-Pieper, BGB § 469, Kn. 8; MiiKoBGB/Westermann, BGB § 469, Kn.
4; Soergel/Wertenbruch, BGB § 469, Kn. 5; BGH WM 1966, 891; BGH NJW-RR 2006, 1450. Dolayli olarak
bu yénde bkz.: BeckOGK/Daum, BGB § 469, Kn. 2. Isvigre hukukunda, 6nalim olayinin icerigi ile kastedilen
OR Art.216d hitkmiine dayanan ve hak sahibinin bilmesi gereken hususlardir. Bu ydnde ayrica bkz.: Riiegg,
Rechtsgeschiftliche, Kn. 856; Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 103; OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216d,
Kn. 4; CHK/Binder, OR Art.216d, Kn. 11. Boylelikle, hak sahibinin énalim olayr hakkinda detayli bilgi sahibi
olmasinin saglandig1 yoniinde bkz.: Mustafa Alper Giimiis, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Akdi Onalim
Haklana [liskin Hiikiimlerinin (TBK. m. 237/1II, 238, 239 ve 240- 242) Degerlendirilmesi”, Yeditepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 8/2 (2011), s. 442.

74 MiiKoBGB/Westermann, BGB § 469, Kn. 4; OLG Miinchen NJW-RR 1989, 1316.

75> Akbay, “Anonim Ortaklik”, s. 728.

76 Soergel/Wertenbruch, BGB § 469, Kn. 6. Isvicre hukukunda da en makul yontemin bu oldugunu ileri siiren
goriis icin bkz.: CHK/Binder, OR Art.216d, Kn. 3. Buna paralel olarak, uygulamada iiciincii kisi ile yapilan
sozlesmenin bir kopyasinin eklenmesi suretiyle yazili bildirimin arandig yéniinde bkz.: OFK/Lips ve Rickenbac-
her, OR Art.216d, Kn. 5.
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talepte bulunmasinin da miimkiin oldugu savunulmaktadir’’. Bununla birlikte, sozlesmenin
(6nalim olayinin) iceriginde bir degisiklik meydana gelmis ya da bir kosulun gergeklesmesi s6z
konusu ise artik bu hususlarda da hak sahibinin bilgilendirilmesi sarttr. Aksi takdirde, kulla-
nim siirelerinin baglamast miimkiin olmaz’®. Bunlar disinda, énalim olayina iliskin tam ve
dogru bir bilgilendirme yapilmigsa ayrica bazt hususlarin hak sahibi tarafindan talep edilmesi

siirelerin baglamast bakimindan geciktirici bir sebep olusturmaz”.

Alman hukukunda eski bir i¢tihat, hakkin konusu seyin gezip goriilmesi ya da incelen-
mesinin talep edilmesini olumlu karsilamakta®® ve bu goriis giiniimiiz Alman hukuk 8gretisi
tarafindan da kabul edilmektedir®'. Ancak, bu imkéna, hakkin konusu seyde birtakim degisik-
liklerin varligs halinde bagvurulabilecegi kabul edilmekte®* ve Alman yargt uygulamasi da kul-
lanim siirelerinin baglangici agisindan bu yonde taleplerin yerine getirilmesi sartint aramamak-
tadir®. Dolayistyla, nalim hakki yiikiimliisii, hak sahibinin bu yondeki taleplerine heniiz ce-

vap vermese dahi kullanim siirelerinin islemeye bagladigint kabul etmek gerekmektedir.

Onalim hakki sahibinin, nitelikli ve sinirlandirilmig 6nalim hakkinda, 6nalim olayinin
igerigine iliskin olarak bilgilendirilmesi kural olarak aranmaz**. Boyle bir durumda, énalim
olayinin gergeklestigine ydnelik bildirimin yapilmast siirenin baglamast igin yeterlidir®. Me-
gerki, onalim olayini olusturan hukuki islemde, nalim hakk: sézlesmesinde bulunmayan ve-
yahut da ondan ayrilan sézlesme sartlart kararlagtirilmig olsun. Boyle bir durumda, hak sahibi-
nin sz konusu sartlara iliskin bilgilendirilmesi zorunludur®. Bunun disinda, sinirlandirilmig
onalim hakkinin spekiilatif karaktere sahip olmasi halinde, 6nalim olayinda kararlastirilan be-
dele iliskin bildirim yiikiimliltigti devam eder. Zira boyle bir durumda, bu bedel, hak sahibinin
karar iizerinde belirleyici bir role sahiptir®. Bu sebeple de hak sahibinin dogru fiyata iliskin

bilgi edinme imkan: teminat altina alinmis olmalidur.

Onalim hakk: sahibinin bilgi sahibi olmast gerektigi seklinde bir beklenti siirenin bagla-

mast icin yeterli degildir®®. Onemli olan, bilgilendirmenin, 6nalim hakki sahibinin hakimiyet

77 Soergel/Wertenbruch, BGB § 469, Kn. 6.

78 MiiKoBGB/Westermann, BGB § 469, Kn. 4. Onalim olayinin geciktirici kosula bagli oldugu durumlarda kosu-
lun gerceklestigine iligkin bildirimin de bu yiikiimliliigiin kapsaminda yer aldig1 yoniinde bkz.: Soergel/ Wertenb-
ruch, BGB § 463, Kn. 59.

79 BeckOGK/Daum, BGB § 469, Kn. 22.

8 RG DR 1941, 1461; RGZ 108, 91 (96).

81 BeckOGK/Daum, BGB § 469, Kn. 12.

82 MiitKoBGB/Westermann, BGB § 469, Kn. 4; BeckOGK/Daum, BGB § 469, Kn. 12.

8 OLG Frankfurt NotBZ 2006, 210. Dolayli olarak bu yéndeki géris icin bkz.: BeckOGK/Daum, BGB § 469,
Kn. 12.

8 OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216d, Kn. 4.

8 Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 103; OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216d, Kn. 4; Oguzman, Seligi ve
Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Kn. 1933; Demirsatan, “Onalim Hakla”, s. 928-929.

86 Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 104.

87 Salzgeber-Diirig, Vorkaufsrechs, s. 47 ve dzellikle s. 53’te nisbi sinirlandirilmis bedelin yer aldigi, yani bedelin
bazi degiskenlere bagli olarak belirlendigi hallerde, bilgilendirmenin énalim hakki sahibi agisindan ayrica énemli
oldugu ifade edilmekeedir.

8 Rilegg, Rechrsgeschiftliche, Kn. 857; Giger, OR Art.216e, Kn. 25.

572 Il 4/2 | October 2024



Tiirk, svigre ve Alman Hukukunda Onalim Hakk Siirelerine {liskin Hukuki Diizenlemeler

alanina ulasmis olmasidir®. Siirelerin baglangict yoniinden de bu an dikkate alinir. Bunun di-
sinda, onalim hakk: sahibinin, 6nalim olayinin ger¢eklesmesi ve icerigi hakkinda kesin bilgi
sahibi olmast aranmaz”. Ancak bunun igin, énalim hakki sahibinin hakimiyet alanina ulagan
bilginin tam ve dogru nitelikte olmast zorunludur. Aksi takdirde, eksik veya yanlis bilgilen-
dirme siirelerin baglamamasi sonucunu dogurur’. Bunun istisnast ise diiriistliik kuralidir. Yani,
onalim hakk: sahibi, bilgilendirmenin eksik veya yanlis oldugunu biliyor ise artik siirelerin
basladigini kabul etmek gerekir’. Bunun tek sarti, énalim hakk: yiikiimliisiiniin diiriistlitk

kuralina aykir olacak gekilde kasten eksik veya yanlis bilgilendirme yapmamis olmasidir™.

Son olarak, Tiirk-Isvigre hukukunda, ii¢ aylik siirenin baglangicini diizenleyen TBK
md.242 ile OR Art.216e hitkmiiniin emredici nitelikte olmadig1 kabul edilmektedir’®. Dola-
yistyla taraflar, siirenin baslangici yoniinden farkli bir diizenlemeye yer verebilir. Nitekim Al-
man hukukunda da taraflarin, bazi 6zel hallerde, kullanim siirelerinin baglangicint bildirim
disinda farkli hususlara baglayabilecegi ifade edilmektedir”. Ancak, kanaatimizce de bunun
sinirini, yapilan kararlagtirmalarin 6nalim olayindan sonraki bir zaman dilimine baglanmis ol-
mast olusturur’. Yani taraflarca nalim olayindan énceki bir zaman diliminde ii¢ aylik siirenin
baslayacagina yonelik bir diizenleme yapilamaz. Aksi takdirde, bu tiir diizenlemeler yine geger-
lidir ve fakat tesis edilen hak artik bir 6nalim hakk: olmaz’”.

b. Onalim Olayin: Bildirme Seklinin Siireler Uzerindeki Etkisi

Tiirk hukukunda TBK md.241/1 ve TMK md.733/11I hiikiimleri, 6nalim hakk: sahi-
bine yapilacak bildirimin noter yoluyla yapilmasini aramaktadir. Nitekim, Tiirk hukukunda

ogreti ve igtihat, noter yoluyla yapilmayan bildirimin kullanim siiresinin baglamasi icin yeterli

8 Rilegg, Rechrsgeschiftliche, Kn. 857; Meier-Hayoz, ZGB Art.681, Kn. 217; Pfiffli ve Byland, “Vorkaufsrecht”,
s. 291. Kullanim siiresinin, bildirimin yapilmasini (teblig) izleyen giinden itibaren islemeye baslayacagi yoniinde
bkz.: Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku, s. 261.

% Rilegg, Rechrsgeschiftliche, Kn. 857; Meier-Hayoz, ZGB Art.681, Kn. 217; Pfiffli ve Byland, “Vorkaufsrecht”,
s. 291; Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 111; Schmid, Das Vorkaufsrechs, s. 91 vd.

' Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Kn. 1933; OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216e, Kn. 1;
Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 859; Robert Max Brunner, Kaufsrechte an Grundstiicken: Versuch einer
einheitlichen rechtlichen Erfassung vertraglich begriindeter Kaufs-, Riickkaufsund Vorkaufsrechte, Ziirich: Diss.
Bern, 1998, s. 396; Rey, “Die Neuregelung”, s. 59; Urs Fasel, Kommentar zur Grundbuchverordnung (GBV)
vom 23. September 2011, Ziirich: Helbing Lichtenhahn Verlag, 2. Auflage, 2013, OR Art.216d, Kn. 4 ve OR
Are.216e, Kn. 1; Giger, OR Art.216e, Kn. 18; BeckOGK/Daum, BGB § 469, Kn. 15 ve 17. Tiitk hukukunda
Ertag, salt grenmenin siirenin baglamasi bakimindan yeterli oldugunu sylemektedir. Bu goriis igin bkz.: Demir-
satan, “Onalim Hakk1”, s. 628, dpn. 116. Alman hukukunda yanlis veya eksik bilgilendirmeye ragmen onalim
hakkinin kullanilmasi halinde, sats sozlesmesinin, 6nalim olayinda yer alan kogullarla kurulacag kabul edilmek-
tedir. Bu hususta bkz.: BeckOGK/Daum, BGB § 469, Kn. 16.

92 Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 860. Tiirk hukukunda da diiriistlitk kuralinin énalim hakkinin kullaniminin
stntrint olusturacag yoniinde bkz.: Kilicoglu, Esya Hukuku, Kn. 2450.

% Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 860.

%4 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Kn. 1933; Fasel, OR Art.216e in: Kommentar zur Grund-
buchverordnung, Kn. 2.

9 BeckOGK/Daum, BGB § 469, Kn. 22.

% Rilegg, Rechtsgeschifiliche, Kn. 858; Fasel, OR Art.216d in: Kommentar zur Grundbuchverordnung, Kn. 3.

%7 Riiegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 858. Dolayli olarak aksi yonde bkz.: CHK/Binder, OR Art.216¢, Kn. 7.
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olmayacag yoniindedir®. Ancak bu durum, elbette, yalnizca ii¢ aylik siire icin gecerli olup,

onalim hakki sahibi, en nihayetinde iki yillik mutlak siire igerisinde hakk: kullanmis olmali-

dir”.

Isvicre hukukunda OR Art.216d hitkmii geregince, Tirk hukukundan farklr olarak,
bilgilendirmenin noter yoluyla yapilmasi zorunlulugu aranmamuigstir. Bu yoniiyle de bilgilen-
dirme yiikiimliiliigii bakimindan sekil serbestisi gegerlidir'®. Buna ilaveten, Isvigre hukukun-
daki hikim goriis, hak sahibinin, kendisine bir bilgilendirme yapilmaksizin nalim olay1 ve
icerigi hakkinda bilgi sahibi oldugu hallerde de siirenin bagladigini kabul etmektedir'®'. Ancak
bu durumda, hak sahibinin daha 6nce bilgi sahibi oldugu yoniindeki ispat yiikii bunu iddia

eden tarafa aittir'®?

. Buyéniiyle de hakkin kullaniminda diiriistlitk kurali dikkate alinmaktadir.
Nitekim Tiirk hukukunda da bir goriis 6nalim olayinin noter yoluyla bildirilmesi zorunlulugu
karsisinda TMK md.2 geregince diiriistlitk kuralinin géz 6niinde bulundurulmasi gerektigini
ifade etmektedir'®®. Hatta Isvigre hukukundaki gériise paralel olarak, hak sahibinin, 6nalim
olayini bagka sekilde 6grendigi hallerde ispatlanmis olmak kaydiyla siirenin baglayacagini ifade

eden yazarlar da bulunmakeadir'®.

Alman hukukunda da bilgilendirmenin sekli konusunda herhangi bir diizenlemeye yer

verilmemigtir. Bundan dolay1, bilgilendirmenin herhangi bir sekle bagli olmaksizin

%8 Esener ve Giiven, Esya Hukuku, s. 318; Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 214; Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 388; Aral
ve Ayranci, Borglar Hukuku, s. 260; Eren, “Yasal Onalim”, s. 121; Kizir, “Saus Iliskisi”, s. 1786; Giineri, “Onalim
Hakk1”, s. 1363 ve 1373; Vehbi Umut Erkan, “Anayasa Mahkemesi’nin 12.12.2007 Tarihli E. 2003/ 34 Vek.
2007/ 94 Sayili Karari Uzerine: Tiirk Medeni Kanunu’nda Yasal Onalim Hakkinin Hukuki Niteligi ve Kullanil-
mast”, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 5/1 (2014), s. 282; Akbay, “Anonim Ortaklik”, s. 732; De-
mirbag, “Onalim Halkki”, s. 249 ve 265; Sirmen, Esya Hukuku, s. 470; Yargitay HGK., T.13.04.2005, E.2005/8-
358, K.2005/470 (Kazanct I¢tihat Bilgi Bankast). Dolayli olarak bu yonde bkz.: Canarslan, “Tarim Arazilerinin”,
s. 13. Anonim paylar tizerinde kurulan 6nalim hakkinda bildirimin noter yoluyla yapilmasinin zorunlu olmadigt
yoniinde bkz.: Akbay, “Anonim Ortaklik”, s. 727.

% Bu dogrultuda bkz.: Aybay ve Hatemi, Esya Hukuku, § 14, Kn. 19; Topuz, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 388; Kirk-
besoglu, Onalim Hakka, s. 160; Kiligoglu, Esya Hukuku, Kn. 2443; Eren, Borclar Hukuku, s. 215; Canarslan,
“Tarim Arazilerinin”, s. 13; Giineri, “Onalim Hakk”, s. 1363 ve 1373; Aydin Unver, “Yasal Onalim”, s. 848;
Kizir, “Sattg {liskisi”, s. 1790; Yiice, “Tarim Arazilerinde”, s. 800. Ogretide Karadag, bunun gerekeesinin, tapu
kiittigiindeki kayitlarin herkese agik olmast ve 6nalim hakk: sahibinin tapu kiitiigiindeki kayitlari incelemesinin
kendisinden beklenmesi olabilecegini ifade etmektedir. Ayrica yazar, Isvigre hukukunda iki yillik iist siirenin ol-
mamastnin daha makul bir ¢6ziim yolu oldugunu sylemektedir. Mamafih, Isvigre hukukunda ZGB Art.681a/11
hitkmii yasal 6nalim hakkinda iki yillik siireye zaten yer vermistir. Sézlesmeden dogan 6nalim hakkinda ise azami
siirenin her haliikirda on yil olacag: Isvigre hukuku dgreti ve uygulamasinda kabul edilmektedir. Dolaystyla,
Isvigre Borglar Kanunu, yazarin ortaya koydugu goriisii destekleyen bir ¢oziim yolu aslinda benimsememistir.
Yazarin bu goriisii igin bkz.: Nazim Karadag, “Practicality of Article 242 of Turkish Code of Obligations”,
Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi, 18/2 (2021), s. 1428.

100 OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216d, Kn. 5; Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 764; CHK/Binder, OR
Are.216e, Kn. 1; Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 102; Rey, “Die Neuregelung”, s. 57; Meier-Hayoz, ZGB
Are.681, Kn. 208; Salzgeber-Diirig, Vorkaufsrecht, s. 45; Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 36.

10! Rilegg, Rechrsgeschifiliche, Kn. 856; Brunner, Kaufsrechte, s. 396; Meier-Hayoz, ZGB Art.681, Kn. 203 ve
217; Simonius ve Sutter, Immobiliarsachenrecht, § 11 Kn. 49. Tiirk hukukunda aksi yondeki goriis icin bkz.:
Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Kn. 1933.

192 Ritegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 856; Simonius ve Sutter, /mmobiliarsachenrecht, § 11 Kn. 50.

193 Baygin, “Yeni Borglar”, s. 22; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Kn. 1933; Demirsatan, “Ona-
lim Hakk:”, s. 928.

194 Aydin Unver, “Yasal Onalim”, s. 845-847; Demirsatan, “Onalim Hakki”, s. 929, dpn. 122’de son ciimlede yer
alan goriiste anilan yazarlar.
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yapilabilecegi kabul edilmektedir'®. Bu yoniiyle de Isvigre hukukundaki ile benzer ¢oziim yolu
benimsenmistir. Ancak Alman hukukunda, Isvicre hukukundan farkli olarak, kullanim siirele-
rinin islemeye baslayabilmesi i¢in bilgilendirmenin yapilmast her zaman zorunludur. Hatta, bu
yiikiimliiliik, dnalim hakk: sahibi bilgilendirilme hakkindan agikea feragat etmedikge'®, onun,
onalim olayinin icerigine iliskin bilgi sahibi oldugu durumlarda da ayni sekil de devam eder'”’.
Zira bilgilendirme yiikiimliliigiiniin fonksiyonu BGB § 469/II’de 6ngériilen hak disiiriici
siirelerin islemeye baslamasini saglamaktan ibarettir'®®. Mamafih, bu durum, énalim hakkinin
kullanimini engelleyen bir durum olusturmaz. Hak sahibi dilerse, heniiz kullanim siiresi bas-
lamamis olmasina ragmen, 6nalim olayinin ger¢eklesmesi ile birlikte 6nalim hakkini kullana-
bilir'”. Ancak 6nalim hakkinin kullaniminda, en nihayetinde, diiriistlitk kurali dikkate ali-
nir''’. Yani, 6nalim hakki sahibinin, 6nalim olayina iliskin daha énce bilgi sahibi oldugu du-
rumlarda, heniiz bilgilendirme yapilmadigini ve kullanim siiresinin dolmadigin: diiriistlitk ku-

ralina aykir1 olarak ileri siiremez.

Tiirk hukukunun, bilgilendirme yiikiimliiligiiniin sekli ve fonksiyonuna bakildiginda,
[svigre ve Alman hukuk sistemlerinden oldukea farkli diizenlemeye sahip oldugu goriilmekte-
dir. Ozellikle mehaz hukuktan ayrilan béyle bir diizenlemeye neden yer verildigini anlamak
giigtiir. Tiirk hukuk 6gretisi, bunu, su gerekgelerle agiklamaya galismaktadir: Ilk olarak, noter
yoluyla bildirim, hak sahibinin detayl: bilgi sahibi olmasini saglamakta ve kulaktan dolma bil-
gilerle hakkin kullaniminin 6niine gegmektir. Tkinci olarak ise, onalim olayindaki kosullar ayn1
zamanda hakkin konusu seyin iktisabina yonelik sartlari ihtiva etmektedir. Son olarak da noter
yoluyla bildirimin, hak sahibinin kesin olarak bilgilendirilmesini teminat altina aldig1 séylen-

mektedir!!!.

Yiiksek Mahkeme’nin yaklagimina bakildiginda da 6nalim hakkinin kullaniminda dii-

riistlitk kuralina yalnizca fiili taksim hallerinde cevaz verildigi goriilmektedir''>. Hatta, hak

195 Jauernig/Berger, BGB § 464, Kn. 1; MiiKoBGB/Westermann, BGB § 469, Kn. 5; Erman/Grunewald, BGB §
469, Kn. 6; NomosHK-BGB/Saenger, BGB § 469, Kn. 1; BGH LM § 510 Nr. 3 zu § 510 aF; RG HRR 1930
Nr. 297; RGZ 58, 157 (159).

106 Erman/Grunewald, BGB § 469, Kn. 2; jurisPK/Alpmann-Pieper, BGB § 469, Kn. 11.

197 Erman/Grunewald, BGB § 469, Kn. 2; jurisPK/Alpmann-Pieper, BGB § 469, Kn. 11. Dolayl: olarak bu yénde
bkz.: BeckOK-BGB/Faust, BGB § 469, Kn. 7.

198 MiitKoBGB/Westermann, BGB § 469, Kn. 6; jurisPK/Alpmann-Pieper, BGB § 469, Kn. 11; Erman/Gru-
newald, BGB § 469, Kn. 2.

19 NomosHK-BGB/Saenger, BGB § 469 Kn. 2; BeckOGK/Daum, BGB § 464, Kn. 6 ve BGB § 469, Kn. 19;
BGH WM 1971, 46. Tiirk hukukunda bu dogrultuda bkz.: Aydin Unver, “Yasal Onalim”, s. 843; Kirkbesoglu,
Onalim Hakk, s. 153.

19 jurisPK/Alpmann-Pieper, BGB § 463, Kn. 38. Alman hukukunda bu konuda ayrintili bilgi icin bkz.: Bec-
kOGK/Daum, BGB § 464, Kn. 10 vd.

" Kizir, “Satsg [ligkisi”, s. 1786-1787. Tiirk hukuk 6gretisinde Burcuoglu, hak sahibi hig bilgilendirilmemis olma-
stna ragmen, dogru beyanda bulunmayan taniklar sebebiyle bilgilendirmenin ispatinin yapildig: ve béylelikle hak-
kin kullanilamaz hale getirildiginden bahsetmektedir. Bu sebeple de noter yoluyla bildirim sartnin getirilmesini
ispat sorunlarini ortadan kaldirmas: sebebiyle olumlu kargilamaktadir. Bu hususta bkz.: Haluk Burcuoglu, “4721
Sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun Onalim Hakkt Diizenlemesi ve Borglar Kanunu'nun ve Tiirk Borglar Kanunu
Tasarist' nin Soézlesmesel Onalim Hakkina Iligkin Diizenlemeleri Hakkinda Bazt Gozlemler”, Medeni Hukuk Ho-
calarina Saygt Giinleri, Istanbul: On Iki Levha Yayinailik, 2021, s. 292-293. Benzer gerekge ile ayni dogrultuda
bkz.: Kirkbesoglu, Onalim Hakk, s. 153.

112 Bu dogrultuda bkz.: Kiligoglu, Esya Hukuku, Kn. 2450-2451; Aydin Unver, “Yasal Onalim”, s. 835 vd.
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sahibinin 6nalim hakkini kullanmadig1 iddiasinin, noter yoluyla bildirimin yapilmadig: hal-

lerde diiriistlitk kuralina aykir1 olacag ifade edilmektedir'".

Uygulamaya bakildiginda ise onalim hakkinin genellikle iki yillik hak diisiiriicti stirenin
sonlarinda kullanildigr ifade edilmektedir. Bunun sebebi, enflasyonist ortamda, tasginmaz de-
gerinin artisina bagli olarak hakkin konusu seyi uygun (hale gelmis) bedelle iktisap etmekeir''“.
Boylelikle, aslinda hig satin alma niyeti olmayan 6nalim hakki sahibi, bir nevi firsat1 degerlen-
dirmek amaciyla énalim hakkini kullanmaktadir'”®. Hatta Tiirk hukuk 6gretisi, boyle bir du-
rumda, onalim davasinda davali tarafin gecen uzun siireye dayanarak bedel artigini da isteye-

meyecegini savunmaktadir' .

Tiirk hukukunda 6nalim hakki sahibinin diiriistliik kuralint dahi bertaraf edecek olciide
bu denli neden korundugunu anlamak giictiir. Oysa bilgilendirmenin sekli ve fonksiyonu ba-
kimindan, Isvigre ve Alman hukukunda yer alan yaklasgimi benimsemek, kanaatimizce, daha
makul bir ¢6ziim yoludur. Gergekten de Tirk hukukunda noter yoluyla bildirim sartt igin
sunulan gerekeelerin hukuki agidan makul higbir karsiligi yoktur. Zira, bildirimin noter yo-
luyla yapilmasinin bilgilendirmenin kapsamu tizerinde higbir etkisi yoktur. Keza, nitelikli ya da
sinirlandirilmig 6nalim hakkinda 6nalim olayinda yer alan kosullar ya tamamen ya da biiyiik
ol¢tide 6nemini zaten kaybetmektedir. Son olarak da bilgilendirme yiikiimliiliigiinde, hak sa-
hibinin kesin olarak bilgilendirilmesi zaten aranmaz. Onemli olan, bilgilendirmenin hak sahi-
binin hakimiyet alanina ulagmis olmadir. Kullanim siireleri de zaten bu andan itibaren iglemeye
baslar'"”. Dolayistyla bildirimin noter yoluyla yapilmas: sartint aramanin bize gore higbir an-
lami yoktur'"®. Buna ilaveten, énalim hakkinin kullaniminda, diiriistlitk kuralinin uygulama
alanini bu denli daraltmak dogru degildir. Olmasi gereken, diiriistlitk kuralina makul uygu-
lama alanini tanimakur. En azindan yiriirlitkteki diizenleme bakimindan, bu sekilde, mevcut

elestirilerin ileri siirdiigii sorunlar da 6nemli dl¢tide ¢oziilmiis olacakur.
c. Tapu Memuru Tarafindan Yapilan Bilgilendirme

Tapu memurunun 6nalim olayina iliskin bilgilendirme yiikiimliiliigii Tiirk-Isvigre hu-
kukunda oldukga tartismali bir konudur. Bunun sebebi, TMK md.1019/1 ve ZGB Art.969/1
hiitkiimlerinin, tapu memuruna, ilgililerin bilgisi disinda yapilan islemlere iliskin bilgilendirme
yapma yikiimliiliigii getirmis olmasidir'”. Hatta ZGB Art.969/I'de bu yiikiimliiliigiin

'3 Esener ve Giiven, Esya Hukuku, s. 318.

4 Yijce, “Tarim Arazilerinde”, s. 801.

15 Yiice, “Tarim Arazilerinde”, s. 802.

116 Eren, Borglar Hukuku, s. 215-216. Hak sahibinin, 6nalim hakkini uzun siire kullanmadigs durumlarda, davali-
nin, dava tarihindeki degerin kendisine verilmesini isteyebilecegi yoniindeki aksi yonde goriis i¢in bkz.: Aral ve
Ayranci, Borglar Hukuku, s. 260.

17 Bkz.: Yukarida dipnot 89 ve 90’1 kargilayan ciimleler.

8 Ayni sorun, hakkin kullanimi yoniinden dava sartini arayan TBK md.242 ve TMK md.734/1 hiikiimleri baki-
mindan da séz konusudur. Zira, hakkin kullaniminin dava sartina baglanmast ile birlikte yargisal biirokrasinin
arttigy ifade edilmekeedir. Bu hususta bkz.: Eren, “Yasal Onalim”, s. 108.

Y9 Sirmen, Esya Hukuku, s. 470. TMK md.1019/1 uyarinca tapu memurunun énalim olayina iliskin olarak bilgi-
lendirme yiikiimliiliigiiniin bulundugu yoniinde bkz.: Kirkbesoglu, Onalim Hakka, s. 152.
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kapsaminda énalim olayinin yer aldig1 da agikea zikredilmigtir' >

. Hal boyle olunca, tapu me-
muru tarafindan yapilan bildirim ile beraber kullanim siirelerinin baglayip baglamayacag: so-
rusu giindeme gelmektedir. Bu sorunun cevabr ise 6nalim hakkinda 6zel olarak diizenlenen

bilgilendirme yiikiimliiliigii ile tapu memurunun bilgilendirme yiikiimliltigi arasindaki fark

ile yakin iligkidir.

[lk olarak, tapu memuruna getirilen bildirim yiikiimliiligi muhteva itibariyle tiim Sna-
lim haklarinda yer alan bir yiikiimliiliik degildir. Bunun i¢in, 6nalim hakk: ya kanundan dog-
mus ya da serh edilmis olmalidir'*'. Bu husus TMK md.1019/T’de agike¢a ifade edilmemistir.
Ancak, Mehaz Kanun’da yer alan hiikiim ve tapu kiitiigiine iliskin islemler géz 6niine alindi-
ginda bu sonuca ulasmak gerekir. Zira, hakkin kanundan dogmadigi'* ya da serh edilmedigi
hallerde, tapu memurunun, mevcut 6nalim hakkini bilmesi miimkiin degildir'*’. Oysa TBK
md.241/1 ile OR Art.216d hiikiimleri'** bildirim yiikiimliiliigiiniin varligint yalnizca 6nalim
olay1 sartina baglamistir. Dolayisiyla da kapsamini yalnizca tapu kiittigiine iliskin islemler olus-
turmaz. Ornegin; bir taginir satisina iligkin bilgilendirme de bu kapsamdadir. Burada 6nemli
olan tek bir sart vardir. O da hukuki islemin satig veyahut da ekonomik anlamda satisa esdeger

bir islem olmasidir.

Ikinci olarak ise tapu memurunun bildirim yiikiimliiligiiniin kapsami, yalnizca 6nalim
olay1 teskil eden tapu kiitiigiine iliskin islemlerle sinirlidir'®. Tapu kiitiigiine iliskin islemler
ile kastedilen ise hukuki islemin kurulmasi degil; bilakis miilkiyetin devrini saglayan tapu kii-

tligiindeki tasarruf islemidir'*.

120 TMK md.1019/1 hitkmiiniin lafz1 bu konuda agik degildir. Ancak yine de tapu memurunun, énalim olayint
bildirme yiikiimliiliigiiniin bulundugunu kabul etmek gerekir. Bu yonde bkz.: Cigdem Kirca, “Onalim Hakkt
Konusunda Medeni Kanundaki Degisiklikler”, Prof. Dr. Omer Teoman’a 55. Yas Giinii Armagans, -12 (2022),
s. 1189. Tapu memuruna bu yonde bir yiikiimliiliik getirmenin yararli olacag ve uyusmazliklarin biiyiik 6l¢iide
engellenmis olacagt yoniinde bkz.: Kirca, “Onalim Halkki”, s. 1190; Kirkbesoglu, Onalum Hakka, s. 152; Aydin
Unver, “Yasal Onalim”, s. 842 ve ayrica ayni sayfada dpn. 53’te anilan yazar.

121 OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Are.216d, Kn. 3; Riiegg, Rechtsgeschiiftliche, Kn. 789; Brunner, Kaufsrechte,
s. 392; Ghandchi, Baurechtsverhilmis, s. 212; Meier-Hayoz, ZGB Art. 681, Kn. 209; Briickner, Grundstiickkauf,
Kn. 98, dpn.96; CHK/Binder, OR Art.216d, Kn. 1.

122 Yani payli miilkiyet iliskisine dayanmadig1 durumlarda.

123 Rilegg, Rechtsgeschifiliche, Kn. 789. Serh edilmis 6nalim hakkiyla sinirli olarak bu dogrultuda bkz.: CHK/Bin-
der, OR Art.216d, Kn. 1. Bundan dolayidir ki, TMK md.733/III hitkmiinde, mehaz hukuktan ayrilarak alict
aleyhine bilgilendirme yiikiimliltigiiniin getirilmesi isabetli olmamigtir.

124 Yasal 6nalim hakk: bakimindan ise TMK md.733/I1I ve ZGB Art.681a hiikiimleri.

125 OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216d, Kn. 3; Rilegg, Rechrsgeschifiliche, Kn. 790-791. Tapu memurunun
bilgilendirme yiikiimliiliigii hak sahibi tarafindan tescil talebinde bulunulmast aninda degil; yeni malik adina
tescil yapildigt andan itibaren dogar. Bu yonde bkz.: Rilegg, Rechrsgeschifiliche, Kn. 793; Ghandchi,
Baurechtsverhilenis, s. 213; Hiurlimann-Kaup, “Die Anzeigepflicht”, s. 5; Rey, “Die Neuregelung”, s. 58 ve 66;
Strebel, Vorkaufsrecht, Kr. 1311. Hak sahibi tarafindan tescil talebinde bulunulmasindan itibaren bilgilendirme
yiikiimliltigiintin bulunduguna iliskin aksi yondeki goriis i¢in bkz.: Giger, OR Art.216d, Kn. 7; Meier-Hayoz,
ZGB Art.681, Kn. 209; Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 98; Brunner, Kaufsrechte, s. 392; Schmid, Das Vorka-
ufsrecht, s. 89; Simonius ve Sutter, Immobiliarsachenrecht; § 11 Kn. 69. Bundan dolayidir ki, ZGB Art.681a/II
hitkmiinde, iki yillik siirenin baglangic ani bakimindan tescil anina yer verilmesi kanaatimizce daha isabetli ol-
mustur.

126 OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216d, Kn. 3; Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 98.
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Ugiincii olarak ise tapu memurunun bildirim yiikiimliiliigiiniin kapsami yalnizca o is-
lemin yapildigina iligkin bilgilendirmeden ibarettir. Bunun disinda, ayrica islemin igerigine
iliskin olarak bir bilgilendirme yapma yiikiimliiliigii yokeur'’.

Tiirk-Isvigre hukukunda yer alan bir gdriis, tapu memuru tarafindan yapilan bilgilen-
128

dirmenin ii¢ aylik siireyi baslatmak igin yeterli olacagini savunmakeadir'®®. Ogretide yer alan

ikinci goriise gore ise tapu memuru tarafindan yapilacak olan bildirim siirenin baglamast sonu-

cunu dogurmaz'”. En azindan sinirlandirilmamis 6nalim hakk: bakimindan bu kesindir'*.

Zira tapu memurunun, az dnce de ifade edildigi tizere, sozlesmenin icerigi hakkinda onalim
131

hakki sahibini bilgilendirme yiikiimliiligii s6z konusu degildir™'.

Kanaatimizce, bu konuda, 6nalim hakkinin tiirii ve niteligi goz oniine alinarak bir ¢o-
ziime ulagilmalidir. Bu noktada da 6nalim hakkinin kararlagtirilma sekli goz 6ntinde bulundu-
rulmalidir. Bu ¢ergevede, nalim bedelinin (kullanma bedelinin) kararlastirilmis oldugu sinir-
landirilmis 6nalim hakkinda, tapu memurunun yapacag bildirim ile {i¢ aylik siirenin baglaya-
cagt sonucuna ulagilmalidir. Zira, bu halde, 6nalim hakkinin kullanilmasi kararini verme ko-
nusunda hak sahibi yeterli 6lciide bilgilendirilmis olmaktadir. Elbette bu ¢6ziim yolu Isvigre
hukuku bakimindan uygulanabilir olup; noter yoluyla bildirim sartini arayan Tiirk hukukunda
ise uygulanabilirlige ne yazik ki sahip degildir.

IV. ONALIM HAKKININ KULLANIM SURELERINDE OZELLIK
ARZ EDEN DURUMLAR

A. GENEL OLARAK

Onalim hakkinin kullanimi mahiyeti itibariyle bir yenilik doguran hakkin kullanimin-
dan ibarettir. Dolayistyla, hak sahibinin ileri stirdiigii beyan yenilik doguran ve varmasi gerekli

bir irade agtklamasindan ibarettir. Bundan dolayidir ki, Isvigre ve Alman hukukunda, beyanin

132

onalim hakki yiikiimliisiine ulagmis olmasi gerekir'>>. Bu noktada, yenilik doguran beyanin,

127 CHK/Binder, OR Art.216d, Kn. 1; Rilegg, Rechtsgeschifiliche, Kn. 859; Rey, “Die Neuregelung”, s. 39 ve 57
vd.

128 Briickner, Grundstiickkauf; Kn. 113; Kirca, “Onalim Hakk:”, s. 1189. Aydin Unver, tapu memurunun énalim
olayini bildirime yiikiimliiliigiiniin bulundugunu séylemekte ve fakat bu bildirimin ti¢ aylik siireyi baslatp bas-
latmayacagi hususunda bir kanaat belirtmemektedir. Yazarin agiklamalart igin bkz.: Aydin Unver, “Yasal Ona-
lim”, s. 842-843.

129 Eren, “Yasal Onalim”, s. 122; Eren, Borglar Hukuku, s. 215. Isvigre hukukunda yer alan bir gériis ise bu nokrada
kesin bir ifadeye yer vermemekte ama tapu memurunun bildirim yiikiimliiltigiiniin saticinin bildirim yiikiimlii-
liigiinii ortadan kaldirmayacagini ifade etmekeedir. Bu goriis icin bkz.: OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216d,
Kn. 3.

130 Rilegg, Rechtsgeschifiliche, Kn. 859. Sinirlandirilmug (Zimitiertes -) ve sinirlandirilmamug $nalim hakki (unfimi-
tiertes Vorkaufsrecht) kullanma bedelinin (satis bedelinin) kararlagtirilmis olup olmamasina gére yapilan bir ayi-
rimdur. Sintrlandirlmamig $nalim hakkinda, taraflarca, kullanma bedeline iliskin herhangi bir kararlagtirmaya yer
verilmez. Sintrlandirilmis 6nalim hakkinda ise kullanma bedeli ya kesin olarak belirlenmis ya da bedele iliskin bir
tist sunur getirilmek suretiyle diizenlenmistir. Bu konuda ayrinuli bilgi icin bkz.: Giinday, Alun Hakks, s. 57-58;
Briickner, Der Grundstiickkauf, Kn. 41 ve 43; Briickner ve Kuster, Die Grundstiicksgeschifte, Kn. 451.

131 CHK/Binder, OR Art.216d, Kn. 1; Rilegg, Rechtsgeschifiliche, Kn. 859; Rey, “Die Neuregelung”, s. 39 ve 57
vd.

132 Dieter Heinrich, Vorvertrag, Optionsvertrag, Vorrechtsvertrag, Beitrige zum auslindischen und internationalen
Privatrecht; 32, Berlin: de Gruyter Verlag, 1965, s. 272; Rey, “Die Neuregelung”, s. 59; Meier-Hayoz, ZGB
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oneri miiessesesinden farkl olarak, hak sahibi tarafindan zamaninda ulasmis oldugunu kabul
miimkiin degildir'”. Zira, énalim hakk: yiikiimliisiiniin, zamaninda ulasmayan kullanim be-
yani neticesinde bir satis sézlesmesinin kurulmayacagina y6nelik giiveninin korunmasi gere-
kir'**. Bunun sonucu olarak, hakkin ilgili siireler icerisinde kullanildig1 ve beyanin muhataba

ulastif1 konusunda ispat yiikii 6nalim hakki sahibine aittir.

Tiirk hukuku bakimindan ise meseleyi ikili bir ayirim yaparak ele almak gerekir. Ilk
olarak, sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin konusunu bir taginirin olusturdugu durumlarda,
onalim hakki, bir yenilik doguran irade agiklamast ile kullanilir. Zira, TBK md.242 hitkmiinde
ongoriilen dava sart tasinmazlar tizerinde kurulan 6nalim hakki ile sinirlidir. Bu yéniiyle de
taginirlart konu alan sézlesmeden dogan énalim hakkinin kullaniminda Isvigre ve Alman hu-

kukunda ifade etmis oldugumuz prensipler yiiriir.

Taginmazlar {izerinde kurulan sozlesmeden dogan 6nalim hakki ile yasal 6nalim hakki
ise TBK md.242 ve TMK md.734/I hiikkiimleri geregince ancak bir 6nalim davasinin agilmasi
suretiyle kullanilabilir. Ogretideki bir goriis, 6nalim hakkinin kullaniminda dava sartini 6ngo-
ren hiikiimlerin, 6nalim davasina iligkin dava dilekgesinin davaliya ulagmasi seklinde anlagil-
mast gerektigini savunmaktadir'®. Bizim de katldigimiz gériise gore ise 6nalim davasinin kul-
lanim siiresi igerisinde agilmis olmasi yeterlidir. Bunun disinda, ayrica dava dilekgesinin de bu

siire igerisinde muhataba teblig edilmis olmast aranmaz'*®

. En azindan hak sahibinin hakimiyet
alaninda cereyan eden hususun davanin agilmasindan ibaret oldugu diistiniildiigiinde bize gore

bu ¢6ziim yolu daha makuldiir.
Onalim hakkinin kullaniminda genel kural yukarida izah edildigi gibidir. Ancak, kimi

zaman, 6nalim hakkinin kullanim siirelerinde 6zellik arz eden durumlar olabilir. Bunlar; 6na-
lim hakk: sahibinden, 6nalim olayina iliskin kararlastirilan sartlardan ya da dogrudan kanunda
diizenlenmis olan mutlak siirelerden kaynaklanabilir. Bunun gibi, 6nalim hakki sahibi, heniiz
kullanim siireleri baglamaksizin énalim hakkini kullanma niyetinde olabilir. Béyle bir du-

rumda, meselenin nasil ¢oziimlenecegi ayrica tartisma konusudur.

B. ONALIM HAKKI SAHIBI BAKIMINDAN TAMAMLAYICI UNSURLARIN GEREKLI
OLDUGU HALLER

Onalim hakkinin kullanilmast kimi zaman 6nalim hakk: sahibi bakimindan baz ta-
mamlayici unsurlara ihtiya¢ duyabilir. Gergekten de 6nalim hakkinin kullanimy, taraflara, satis

sozlesmesinden dogan birtakim hak ve yiikiimliiliikler getirmektedir. Bunun sonucu olarak,

Are.681, Kn. 221 ve 224; Strebel, Vorkaufsrechs, Kn. 1570; Riiegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 862; Briickner,
Grundstiickkauf, Kn. 114; Brunner, Kaufsrechte, s. 396; Simonius ve Sutter, Immobiliarsachenrecht, § 11 Kn.
51. Taraflarca aksi yonde kararlasurmalarin miimkiin oldugu ve 6rnegin; kullanma siiresi igerisinde kullanim
beyaninin ileri siirtilmiis olmasinin yeterli olacag: seklinde kararlastirmalara yer verilebilecegi yoniinde bkz.: Rii-
egg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 864. Aksi yondeki goriis icin bkz.: Strebel, Vorkaufsrecht, Kn. 1570, dpn.1888.

133 Giinday, Alim Hakk, s. 450; Schleich, Option, s. 197.

134 Schleich, Option, s. 197.

135 Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku, s. 263; Sevtap Yiicel, “Onalim Davast”, Haluk Konuralp Anisina Armagan —
Cilr I (Editor: Prof. Dr. Osman Berat Giirzumar), Ankara: Yetkin Yayinlari, 2009, s. 1325;

136 Usul hukuk kurallarinin esas alinmast gerektigini ve davanin agilmasini yeterli géren gériis icin bkz.: Aybay ve
Hatemi, Esya Hukuku, § 26, Kn. 14; Demirsatan, “Onalim Hakl1”, s. 930-931, dpn. 129.
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onalim hakk: sahibinin, hakkin kullanim: aninda tam fiil ehliyetine sahip olmast gerekir'”.

Aksi takdirde, hak sahibinin yasal temsilcisinin isleme katilim1 ya da onay1 zorunludur'?®. Or-
negin; 6nalim hakki sahibinin sinirl ehliyetsiz olmasi sebebiyle yasal temsilcisinin onayina ih-
tiya¢ duyulmasi halinde durum béyledir. Bunun gibi, 6nalim hakki sahibinin vesayet altinda
oldugu hallerde, satis sozlesmesi, ayrica vesayet veya denetim makaminin iznine tabi tutuldugu
hallerde de durum aynidir. Zira 6nalim hakk: konusunun bir taginmaz oldugu durumlarda,
hakkin kullanimi neticesinde bir tasinmaz satig sézlesmesi kurulmakreadir. Oysa taginmaz sati-
stna iliskin bir hukuki islemde TBK md.462/1’e gore vesayet makaminin'’ ayrica izninin alin-
masi gerekmektedir. Isvigre hukukunda konuyu diizenleyen ZGB Art.416/4’te de benzer ¢6-
ziim yolu benimsenmistir'“’. Ayni sekilde, Alman hukukunda BGB § 1799 ile BGB § 1850

141

hitkiimlerine bakildiginda da ayni sonuca ulagilmaktadir''. Hal boyle iken de ilgili unsurlarin

kullanim siireleri ierisinde tamamlanmasi gerekip gerekmedigi sorusu giindeme gelmekeedir.

Hakkin kullanim siireleri ile tamamlayict unsurlar arasindaki iliskiye yonelik tartismalar
ozellikle Isvigre hukukunda 6nemli bir yere sahip olmustur. Bunun sebebi, bir aylik 6nalim
hakki kullanim siiresinin 1991 yilinda gergeklestirilen revizyonda ti¢ aya ¢ikarilmis olmasidir.
Zira eski Kanun déneminde, Isvicre Federal Mahkemesi, tamamlayici unsurlarin bir aylik kul-

'42_ Bundan dolay1, Isvigre kanun koyucusunun

lanim siiresine tabi oldugunu kabul etmekte idi
nisbi kullanim siiresini ti¢ aya ¢tkarmasindaki gerekgelerden birini, isbu tamamlayict unsurlarin
tamamlanabilmesi adina, 6nalim hakki sahibine daha uzun bir siire tanima diisiincesi olustur-
maktaydi'®. Bunun sonucu olarak, revizyon sonrast dénemde iig aylik siire bakimindan da

ayni goriisiin gegerli olup olmayacag sorusu giindeme gelmis idi.

Isvigre hukukunda &ne siiriilen ve bizim de katildigimiz gériise gére, Gnalim hakki sa-
hibinin {i¢ aylik siire icerisinde 6nalim hakkini kullanmis olmasi yeterlidir. Ayrica tamamlayict
unsurlarin da bu siire igerisinde tamamlanmis olmasi gerekmez'**. Alman hukukunda ise 6na-
lim olayini olusturan hukuki islemde tamamlayici unsurlarin ilgili kullanim siireleri igerisinde

tamamlanmasi gerektigi savunulmakeadir'®.

Kanaatimizce Isvigre hukukunda yer alan goriise oncelik vermek gerekir. Gergekten de
sinirlt ehliyetsiz 6nalim hakki sahibi tarafindan ileri siirtilen kullanim beyan: her seyden 6nce

askida hiikiimsiizdiir. Ancak, beyanin askida hitkiimsiiz olmasi, hakkin kullanim siirelerine

137 Giinday, Alim Hakk, s. 326; Riiegg, Rechtsgeschiiftliche, Kn. 90 ve 801; Allgiuer, Vorkaufsrecht, s. 140.

138 Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 90.

139 Vesayet makamt ile ifade edilmek istenen husus vesayet altinda olan kisinin yerlesim yeri sulh hukuk mahkeme-
sidir.

10 fsvigre Medeni Kanunu’nda yapilan bir degisiklikle birlikte kiigiik ve vesayet alundaki kisilere iliskin her tiirlii
islemlerin Cocuklar1 ve Yetigkinleri Koruma Dairesi (Kindes- und Erwachsenenschutzbehérde - KESB) tarafindan
yapilacagi belirtilmistir.

141 Alman hukukunda bu konuda izin vermeye yetkili makam aile mahkemesidir.

12 BGE 102 I1 376 ff. (382 ff.), E. 4a—d.

143 Keza, daha uzun bir kullanim siiresi igerisinde hakkin konusu seye iliskin 6nalim bedelinin finansmanini saglama
imkani sunmanin bir diger gerekge oldugu yoniinde bkz.: Giger, OR Art.216e, Kn. 4; Rey, “Die Neuregelung”,
s. 58 vd.; Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 847.

144 Ritegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 866.

145 Jauernig/Berger, BGB § 464, Kn. 1; BeckOK-BGB/Faust, BGB § 469, Kn. 7.
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riayet edilerek kullanilmis oldugu gercegini ortadan kaldirmaz'*. Ciinkii askida hiikiimsiiz-
litkte, hukuki islem, tamamlayict unsur ile birlikte yapildigi andan itibaren gegerlilik kazan-
maktadir. Yoksa, tamamlayict unsurun somut olaydaki gergeklesme ani dikkate alinmaz. Ayni
prensibi, onalim hakkinin kullanimi yoniinden de kabul etmek gerekir. Boylelikle, 6nalim
hakki, tamamlayici unsurun tamamlandigi anda degil; beyanin ileri siiriildiigli ve muhataba
ulastig anda gegerli bir sekilde kullanilmig sayilmalidir. Bu noktada, 6nalim hakki yiikiimlii-
stiniin, hak sahibine makul bir siire tanima ve bu siirenin sonunda da szlesme ile bagli olma-

digint ileri siirme hakki elbette vardur'?.

Tiirk hukukunda da 6nalim hakkinin kullanim beyant ile ileri siiriilebildigi hallerde ka-
naatimizce aynt ¢oziim yolunu benimsemek gerekir. Hakkin yenilik doguran dava yoluyla kul-
lanilmasinin zorunlu oldugu hallerde ise ayni sekilde davanin agildig: tarihi hakkin kullanildig:

an olarak kabul etmek ve meseleyi buna gore ¢ozmek icap eder.

Zira, sinirli ehliyetsiz bir kimsenin 6nalim hakkini kullanmak i¢in dava agmast halinde
TMK md.451/11 geregince, hakim, yasal temsilciye uygun bir siire verecektir. Yasal temsilcinin
onay1 ile birlikte devam edecek davanin agilma tarihi ise degismemis olacakur. Yasal temsilci-
nin onayinin olmadig durumlarda ise dava reddedilecek ve 6nalim hakk: kullanilmamis ola-
cakur. Hakkin daha sonra bir bagska 6nalim olayinda kullanilip kullanilamayacagi meselesi ise
kullanim siirelerinin heniiz dolup dolmamasina ve ayrica hakkin serh edilmis olup olmamasina
gore ¢oziimlenecektir.

C. IHTIYATI KULLANIM

Onalim hakk: bir 6nalim olayinin varlig halinde kullanilabilir. Bu husus, hem Tiirk ve
Isvicre Borclar Kanunu hem de Alman Medeni Kanunu’nda acik bir sekilde ifade edilmistir.
Ancak buna ragmen 6gretide, 6nalim hakkinin, heniiz 6nalim olay1 ger¢eklesmeden 6nce kul-

lanilip kullanilamayacagi meselesi oldukga tartigilmugtir.

Onalim hakk: sahibi bazen muhtemel bir nalim olay1 hakkinda bilgi sahibi olabilir.
Burada heniiz bir 6nalim olay1 ger¢eklesmemekle birlikte, 6nalim hakk: sahibi, tigtincii kisi ile
bir hukuki islemin kurulacagindan haberdardir. Béyle bir durumda, 6nalim hakkinin kullani-
lip kullanilamayacag Isvigre ve Alman hukuk sistemlerinde oldukga tartismalidir. Ilgili tartis-
malar, taginirlari konu alan énalim hakkinin kullaniminda dava sart 6ngérmemis olan Tiirk
hukuku bakimindan da yol gosterici olmast adina 6nemlidir. Bununla birlikte, dava sartinin
arandi@1 taginmazlart konu alan 6nalim hakkinin kullaniminda bu tarugmalarin yeri yoktur.
Zira, onalim olay1 olmaksizin agilan bir 6nalim davasi reddedilecegi gibi; 6nalim hakkinin kul-

lanilmasi koguluna bagli bir 6nalim davasinin a¢ilmasindan bahsetmek de miimkiin degildir.

Ogretide yer alan bir goriis, onalim hakki yiikiimliisiiniin, hak sahibine, 6nalim olayina

iliskin hukuki islemi Gigiincii kisi yerine kendisiyle yapmay1 6nerebilecegini savunmakeadir.

146 Ritegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 866.

147 {svigre hukukunda bu goriise igin agiklamalar ve ayrica ileri siiriilen gerekgelere iliskin ayrintilt bilgiler igin ayrica
bkz.: Strebel, Vorkaufsrech, Kn. 1570; Simonius ve Sutter, /mmobiliarsachenrechs, § 11 N. 52; Riiegg,
Rechtsgeschiftliche, Kn. 866.
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Eger hak sahibi, kendisine yapilan oneriyi kabul etmez ise 6nalim hakkinin kullanimindan

artik feragat etmis kabul edilir'®.

Ogretideki ilk goriise elestiri olarak ortaya cikan ve Isvigre hukukunda Strebe/tarafindan
savunulan ikinci goriis ise 6nalim hakkinin kullanimi i¢in 6nalim olayinin ger¢eklesmesinin
zorunlu oldugunu savunmaktadir'®. Bundan dolay1, énalim hakk: yiikiimliisiiniin, 6neride
bulunmak suretiyle 6nalim hakki sahibini feragate zorlayabilmesi miimkiin degildir. Zaten
boyle bir zorlama 6nalim hakkinin muhtevasi ile de bagdagsmaz. Ciinkii 6nalim olayinda yer
alan ti¢tincti kisinin kimligi, hakkin kullaniminda, énalim hakk: sahibi icin bazen belirleyici
bir unsur olabilir. Ote yandan, bu yonde bir zorlama, 6nalim hakki sahibini ii¢ aylik diisiinme
stiresinden de mahrum etmek anlamina gelir. Kald1 ki, 6nalim hakk: sahibine yapilan 6nerinin
kabul edilmemesine gegerli bir feragatin sonucunu baglamak, hakkin kullanimindan feragate
iliskin yazili sekil sart1 getiren ZGB Art.681b hitkmii karsisinda da miimkiin degildir. Nitekim
Alman hukukundaki yaklagim da 6nalim hakk: yiikiimlisiiniin, 6nalim hakk: sahibini, heniiz
kurulma niyetinde olunan bir hukuki islem sebebiyle hakk: kullanmaya zorlayamayacag: yo-

niindedir'®’.

Ogretide yer alan ve bizim de katldigimiz tigiincii goriise gore ise, dnalim hakkinin,
muhtemel bir 6nalim olayina bagli olarak kullanilmasi miimkiindiir. Ancak béyle bir du-
rumda, 6nalim hakki, 6nalim hakk: yiikiimliisii ile tigtincii kisi arasinda 6nalim olayini olug-
turan hukuki islemin kurulmas: seklinde geciktirici kosula bagli olarak kullanilmis olur™'. Do-
layisiyla, 6nalim olay1 gergeklesmez ise 6nalim hakki sahibi a¢isindan haktan ya da hakkin kul-
lanimindan feragat s6z konusu olmaz. Bunun gibi, hakkin kullanim siiresi de islemeye basla-
maz. Bu goriis aslinda muhteva itibariyle ikinci gdriisiin tamamlayicist niteligindedir. Ondan
farkli olarak, ayni gerekgeye dayanmak suretiyle, hak sahibine ayrica kosula bagli olarak hakki

kullanma imkinini sunmaktadir.

Onalim hakkina iligkin kullanim beyan1 kural olarak kosula bagli bir sekilde ileri siirii-

lemez'>?

. Zira, kullanim beyani bir yenilik doguran irade agiklamasidir. Ancak, Tiirk-Isvicre ve
Alman hukuk sistemlerinde hakkin kogula bagli kullanimi istisnai durumlarda kabul edilmek-
tedir. Bu istisnalardan birini de muhatap agisindan beklenilmez bir durumun s6z konusu ol-

madigi ya da kosulun gergeklesmesinin onun davranigina bagli oldugu durumlar

148 Simonius ve Sutter, Immobiliarsachenrecht, § 11 N. 53.

149 Strebel, Vorkaufsrecht, Kn. 1341 vd.

150 Soergel/Wertenbruch, BGB § 456, Kn. 57.

151 BeckOGK/Daum, BGB § 464, Kn. 6; Simonius ve Sutter, Immobiliarsachenrecht, § 11 Kn. 53; Strebel, Vor-
kaufsrecht, Kn. 1340; Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 869.

152 Giinday, Altm Hakks, s. 445; Buz, Yenilik Doguran, s.258 vd.; Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 839; Schleich,
Option, s. 193; Brunner, Kaufsrechre, s. 397; Meiet-Hayoz, ZGB Art.681, Kn. 224; Briickner, Grundstiickkauf,
Kn. 115; Salzgeber-Diirig, Vorkaufsrecht, s. 48; Briickner ve Kuster, Die Grundstiicksgeschifte, Kn. 2409; Pfaffli
ve Byland, “Vorkaufsrecht”, s. 294; Roberto, ““Teilrevision des Zivilgesetzbuches”, s. 173; Ghandchi,
Baurechtsverhiltnis, s. 219; Strebel, Vorkaufsrecht, Kn. 1319; Simonius ve Sutter, Immobiliarsachenrecht, § 11
Kn. 44. Alman hukukunda bu yonde bkz.: Matthias Casper, Der Optionsvertrag, Jus Privatum Beitrige zum
Privatrecht Band 98, Tiibingen: Mohr Siebeck Verlag, 2005, s. 143.
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olusturmakrtadir'®. Onalim olayinin gerceklesmesi ise 6nalim hakki yiikiimliisiiniin iradesine
baglidir. Dolayisiyla, muhatap agisindan beklenilmez bir durumdan bahsetmek burada miim-
kiin degildir. Meseleye bu agidan bakildiginda, ticlincli goriisiin, taraf menfaatlerini gozeten

tutarli bir sonuca ulastug bir kez daha anlagilmis olmaktadir.
D. ONALIM HAKKININ KULLANILMAMASI KOSULUNA BAGLI ONALIM OLAYI

Onalim olayin1 olugturan hukuki islem 6nalim hakkinin kullanilmamast kosuluna bag-
lanmig olabilir. Taraflarca kararlagtirilan bu kosul bozucu ya da geciktirici nitelige de sahip
olabilmektedir. Birincisinde, hakkin kullanimi ile birlikte 6nalim olay: ortadan kalkar iken;
ikincisinde, hakkin kullanimi, 6nalim olayinin gergeklesmesi sonucunu dogurmaktadir. Boyle

bir durumda da meselenin nasil ¢goziimlenmesi gerekrigi meselesi ile karsilagilmakeadir'>*.

[svigre hukukunda taraflarca bu yonde yapilan kararlagtirmalarin gegerli oldugu kabul
edilmektedir'>. Ancak, kararlastirilmis olan kosul, diiriistlitk kuralina aykirilik teskil etmesi
sebebiyle*® en nihayetinde dnalim hakki sahibine karst ileri siiriilemez'”’”. Bu durum hem bo-
zucu'® hem de geciktirici kosul"”” bakimindan aynidir. Hatta bunun icin, hak sahibinin, hak-
kin kullanimindan énce bilgilendirilmis olup olmamast da higbir 5neme sahip degildir'*. Aksi

yonde bir yorum, zaten énalim hakkinin bir nevi dolanimini ifade eder’®!,

Alman hukukuna bakildiginda ise meselenin BGB § 465 hitkmiinde 6zel olarak diizen-

lendigi goriilmektedir'®. Bunun sebebi, 6nalim hakk: sahibi tarafindan hakkin kullanimini

153 Giinday, Alim Hakki, s. 445; Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 840; Schmid, Das Vorkaufsrecht, s. 93. Ayni
dogrultuda bkz.: Salzgeber-Diirig, Vorkaufsrecht, s. 48; Schleich, Opdon, s.193; Meier-Hayoz, ZGB Art.681,
Kn. 226.

154 Ogellikle 6nalim hakkinin kullanilmamasinin bir geciktirici kosul olarak kararlagtirildigi hallerde sorunun ¢6-
ziimii daha karmagik bir hale gelmektedir. Zira, nalim hakkinin kullanimi, mahiyeti itibariyle bir salt iradi kosul
teskil eder. Salt iradi kosula baglanan 6nalim olay: ise kosulun meydana geldigi anda gergeklesmis kabul edilir.
Hal béyle olunca, énalim hakki miiessesesi bakimindan oldukea garip bir durum ortaya ¢tkmakeadir. Ciinkii
6nalim hakki sahibi, heniiz nalim olay1 ger¢eklesmedigi icin 6nalim hakkini kullanma imkanina sahip degildir.
Diger taraftan, 6nalim olayi ise 6nalim hakkinin kullanilmamasi halinde gerceklesmis olmakeadir.

155 Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 35. Onalim hakkinin kullanilmast neticesinde, alici tigiincii kisi, 5nalim hakk:
yiikiimliisiine kars1 tazminat talebinde bulunma imkanina sahiptir. Oysa taraflarca kararlasurilan bu yonde bir
bozucu kosul, 6nalim hakk: yiikiimliisiine, bu tiir tazminat taleplerini bertaraf etme imkani verir. Bu dogrultuda
bkz.: Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 35; Meier-Hayoz, ZGB Art.681, Kn. 199.

156 Meier-Hayoz, ZGB Art.681, Kn. 198.

157 Thomas Sutter-Somm, “Einige Uberlegungen zum Vorkaufstecht”, Schweizerische Juristenzeitung, 18/81
(1985), s. 281; Arthur Meier-Hayoz, “Der Vorkaufsfall”, Schweizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs- und
Grundbuchrecht, -145 (1964), s. 273, dpn.49; Schmid, Das Vorkaufsrech, s. 85 vd.; Briickner, Grundstiickkauf,
Kn. 93; Strebel, Vorkaufsrecht, Kn. 226 vd.; Meier-Hayoz, ZGB Art.681, Kn. 197 vd. Aksi yondeki goriis icin
bkz.: Simonius ve Sutter, Immobiliarsachenrecht, § 11 Kn. 60.

158 Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 93.

159 Yeter ki, kogul 8nalim hakkin: bertaraf etme amaciyla kararlagtirilmig olsun. Bu yonde bkz.: Meier-Hayoz, ZGB
Art.681, Kn. 197.

10 Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 35; Schmid, Das Vorkaufsrech, s. 86.

16! Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 564.

162 {lgili hiikiim, 6nalim olayinin tarafini olugturan alict tiglincii kisinin, énalim hakkinin kullanilmasi koguluna
baglt olarak dénme hakkinin saklr tutuldugu hali de diizenlemektedir. Yani, hak sahibinin dnalim hakkini kul-
lanmast halinde, alici tigiincii kisi dénme hakkini kullanmak suretiyle 6nalim olayini olusturan hukuki islemi sona
erdirse bile bu durum hak sahibine karst artik ileri siiriilemeyecektir. Tiirk-Isvigre hukukunda ayn1 sonuca TBK
md.241/1I ve OR Art.216d/1I hitkiimler kapsaminda ulagmak miimkiindjiir.
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teminat altina almaker'®. Boylelikle, taraflarca kararlastirilan bu tiir kosullarin énalim hakk:
sahibine karg1 gegersiz oldugu kabul edilmistir. Zira, aksi yonde bir yorum, Alman hukukunda

164

da miiessesenin dolanimi olarak goriilmiistiir'®®. Bu noktada hitkmiin kapsamin, tipki Isvigre
hukukunda oldugu gibi, hem bozucu hem de geciktirici kosul olusturmaktadir'®. Bir yasa
hitkmiine ihtiya¢ duyan nispi etkisizlige 6zel hitkiim tahsis eden Alman kanun koyucunun bu
tutumu oldukga yerindedir. Boylelikle meselenin ¢oziimiinde, Isvigre hukukundan farkli ola-
rak, diiriistlitk kurali ilkesine dayanilarak sorunu ¢ézme gayretinde bulunma ihtiyacina gerek

kalmamustir.

Onalim hakkinin kullanilmamasina iliskin kogsul hak sahibine karst ileri siiriilemedigin-
den siirelerin hesabinda genel kurallar yiiriir. Buna gore, hukuki islemin kurulmasiyla birlikte
onalim olay1 gergeklesmis olur. Onalim hakk: sahibinin bilgilendirilmesi ile birlikte de kulla-

nim siireleri islemeye baglar.
E. HAKKIN TABI OLDUGU SURENIN KULLANIM SURELERINE ETKIst

Tiirk-Isvigre hukuku, Alman hukukundan farkli olarak, sézlesmeden dogan 6nalim
hakkinin azami bir siireyle kurulabilecegini diizenlemistir. Bu siire Tiirk hukukunda on yil
iken; Isvicre hukukunda yirmi bes yildir. Ancak ne var ki, hakkin tabi oldugu azami siirelerin
varlig1, ayni zamanda kullanim siirelerini sinirlayict bir nitelige sahip olup olmadig: sorusunu

glindeme getirmektedir.

Tiirk-Isvigre hukukunda hakkin tabi oldugu siirelerin kullanim siirelerine etkisinin ne
oldugu belirsizdir. Ornegin; Tirk hukuku bakimindan meseleyi ele almak gerekir ise,
01.01.2023 tarihinde kurulan 6nalim hakki on yillik siire sebebiyle, tatil giinleri dikkate alin-
mamus olmak kaydiyla, 01.01.2033 tarihinde sona ermektedir. Hal béyle iken, 6nalim olayinin
01.12.2032 tarihinde gerceklesmesi halinde hakkin ne kadar siire icerisinde kullanilmasi ge-
rektigi sorusu ile kargilagilmaktadir. Zira, boyle bir durumda, i ay ve iki yillik kullanim siire-

leri her haliikarda on yillik siireyi gecmektedir.

Tiirk hukukunda bazi yazarlar tarafindan savunulan goriise gore, on yillik siire, hakkin
kullanimina iliskin hak diisiiriicii siirelerin de sinirin1 olusturur'®®. Ancak bizim kanaatimiz,
TBK md.238/I’de diizenlenen on yillik siirenin, 6nalim olayinin gerceklesmesi gereken azami
stireyi ifade ettigi yoniindedir'*’. Bunun disinda, hakkin kullanim siirelerini sinirlayict bir
fonksiyonu yoktur. Bu fonksiyona, i{i¢ aylik siireyi sinirlayici fonksiyona sahip olan TBK
md.242’deki iki yillik mutlak siire sahiptir. Nitekim Isvigre hukukundaki genel yaklasim da
bu sekildedir'®®. Dolayisiyla, yukaridaki 6rnege tekrar dénecek olur isek, Tiirk hukukunda

163 BeckOK-BGB/Faust, BGB § 465, Kn. 1.

164 NomosHK-BGB/Saenger, BGB § 465, Kn. 1; BeckOGK/Daum, BGB § 465, Kn. 2.

165 Erman/Grunewald, BGB § 465, Kn. 2.

166 Demirsatan, “Onalim Hakki”, s. 934 ve ayni sayfada dpn. 149’da anilan yazar.

167 Bu dogrultuda bkz.: CHK/Binder, OR Art.216a, Kn. 2.

168 Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 24 ve orada anilan yazarlar; OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216e Kn. 1;
CHK/Binder, OR Art.216a, Kn. 2. 1svi<;re hukukunda sozlesmeden dogan énalim hakkinda iki yillik siireye yer
verilmediginden, 6gretideki yaklagimi, hakkin tabi oldugu siirenin {i¢ aylik kullanim siiresini sinirlamayacag sek-
linde anlamak gerekir.
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onalim hakki sahibi her haliikirda 01.12.2034 tarihine kadar {i¢ aylik siire icerisinde onalim
hakkini kullanabilecektir.

V. ONALIM HAKKI SURELERINE ILiSKiN TARAFLARCA YAPILAN
DUZENLEMELER

A. GENEL OLARAK

Onalim hakk siirelerine iliskin taraflarca farkli diizenlemelere yer verilmis olabilir. Bu
diizenlemeler hakkin tabi oldugu siireye iliskin olabilecegi gibi; kullanim siirelerine yonelik de
yapilmis olabilir. Taraflarca bu yonde yapilan kararlagtirmalarin gegerliligi siireleri diizenleyen
hitkiimlerin niteligi ile yakindan iliskidir. Bu sebeple, ilgili diizenlemeler ele alinirken, siirelere

iliskin hiikiimler ayr1 ayr1 ele alinmalidir.
B. ONALIM HAKKININ TABI OLDUGU SUREYE ILISKIN DUZENLEMELER

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin tabi oldugu siireye iligkin diizenlemelerin gegerli-
ligine iligkin tartismalar Tiirk-Isvigre hukukunda yer almaktadir. Zira Alman hukukunda, daha
once ifade ettigimiz gibi, 6nalim hakkinin tabi oldugu azami bir siireye yer verilmemistir. Do-
layistyla taraflar bu konuda diizenleme yapmakta serbesttir'®. Bunun gibi, Tiirk-Isvigre huku-
kunda yasal 6nalim hakki bakimindan da bu tarugmanin yeri yoktur. Ciinkii, yasal 6nalim

hakki, en nihayetinde payli miilkiyet iligkisi devam ettigi miiddetge var olmaya devam eder.

Tiirk-Isvigre hukuk 6gretisi, TBK md.238 ve OR Art.216a’da dngoriilen siirelerin, yal-
nizca iist sinir1 belirleme ydniinden emredici nitelige sahip oldugunu savunmakeadir'”®. Dola-
yistyla, 6nalim hakkinin, Tiirk hukukunda on yildan; Isvigre hukukunda ise yirmi bes yildan
daha kisa siireli kararlagtirilmalar gegerli kabul edilmektedir. Bu durum, ilgili hitkiimlerde dii-

zenlenen serh siiresi bakimindan da aynidir'”".

[lgili hiikiimlerdeki azami siireleri asan anlasmanin varligi halinde ise yalnizca TBK
md.238 ile OR Art.216a’da ongoriilen siireyi asan kisim gecersiz olur. Bunun sonucu olarak,
onalim hakki, kanunda éngériilen azami siire {izerinden kurulmus sayilir'”. Yeter ki, taraflarin
iradesi, sozlesmenin kanunda 6ngoriilen azami siire {izerinden kurulmayacag yéniinde olma-
mis olsun. Béyle bir durumda, 6nalim hakk: sézlesmesi TBK md.27/II ve OR Art.20/1I gere-

gince kesin hiikiimsiiz olur'”.

Tiirk ve Isvigre kanun koyucularinin 6nalim hakkina iliskin azami siire getirmesi karsi-

sinda, 6nalim hakk: yiikiimliisiiniin, azami sinirt agmayan siirelere karst da kesin hiikiimsiizliige

1% Alman hukukundaki tartismalar icin ayrica bkz.: Casper, Der Optionsvertrag, s. 141 ve 153; Heinrich, Vorvert-

rag, s. 262.

170 Giinday, Alum Hakki, s. 369 ve 378; Kizir, “Saus [liskisi”, s. 1779; Riiegg, Rechrsgeschifiliche, Kn. 332; Meier,
“Das neue”, s. 146; Meier-Hayoz, ZGB Art. 681, Kn. 321; Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 14.

7! Giinday, Alim Hakks, s. 369; CHK/Binder, OR Arc.216a, Kn. 1. Serh siiresinin 6zel olarak kararlagtirildig
hallerde taraflarca dikkate edilmesi gereken hususlara iliskin olarak ayrinuli bilgi icin bkz.: Riiegg,
Rechtsgeschiftliche, Kn. 333; Meier-Hayoz, ZGB Art. 681, Kn. 129; Pfiffli ve Byland, “Vorkaufsrecht”, s. 293.

172 Giinday, Alim Hakks, s. 367; Allgiuer, Vorkaufsrecht, s. 87; Sahan, Tapu, s. 75; Schleich, Option, s. 216; Rilegg,
Rechtsgeschiftliche, Kn. 330; Kizir, “Satsg Mligkisi”, s. 1780.

173 Giinday, Alim Hakks, s. 367-368; Riiegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 330; Schleich, Option, s. 217.
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dayanip dayanamayacagi meselesi tartismalidir. Ozellikle bu siireyi yirmi bes yil olarak diizen-

leyen Isvigre hukuku bakimindan meselenin ¢éziimii biiyiik bir 6neme sahiptir.

Kanaatimizce, Tiirk ve Isvigre kanun koyucularinin 6ngérdiigii siireler, genel mahiyeti
itibariyle, 6nalim hakk: yiikiimliisiiniin bagli oldugu siireye yonelik genel bir 6l¢ii olarak de-
gerlendirilmelidir. Dolayisiyla, somut olaya gore, azami siireyi asmayan hallerde kisilik hakla-
rina aykirilik kapsaminda TBK md.27 ve OR Art.20 hiikiimlerine bagvurmak yine miimkiin
olmalidir. Ancak, bize gore de bu yonde bir yorum, olsa olsa hakkin konusu seyin degerinin
onemli ol¢iide degismis oldugu sinirlandirilmig 6nalim hakk: bakimindan s6z konusu olabi-
lir'”%. Bunun disinda, sinirlandirilmamis énalim hakkinda, hakkin yiikiimliisiinii ayrica koru-
maya deger bir menfaatten bahsetmek miimkiin gozitkmemektedir. Zira 6nalim hakk: yiikiim-
lisii, hakkin konusu seyi, en nihayetinde 6nalim olayini olusturan hukuki islemde kararlasti-
rilan bedel {izerinden satin alma imkinina sahiptir. S6z konusu bedel ise, muvazaa ve agtr
yararlanmaya iligkin iligkin istisnalar bir kenara birakilir ise, hakkin konusu seyin giincel piyasa

degerini yansitan bir bedeldir.

TBK md.238 ve OR Art.216a hiikiimlerinin {ist sinira iliskin emredici niteliginin bir
diger 6nemli etkisi ise hakkin yenilenmesine yonelik kararlastirmalarda kendini gdsterir. Buna
gore, taraflarca azami siirenin bitiminden sonra hakkin tekrar yenilenecegine iliskin bir yii-
kiimliiliige 6nceden yer verilmesi miimkiin degildir'”>. Aksi takdirde, bu tiir kararlagtirmalar

kesin hiikiimsiiz olur.

C. ONALIM HAKKI KULLANIMININ TABI OLDUGU SURELERE iLISKIN
DUZENLEMELER

1. Genel Olarak

Tiirk, Isvigre ve Alman hukukunda sézlesmeden dogan 6nalim hakkinda kullanim sii-

relerine yonelik diizenlemelerin gegerli olup olmayacagi meselesi tartigmalidir.

Tiirk-Isvigre hukukunda 6nalim hakkinin kullanimina iliskin siirenin hukuki niteligin-
den hareket eden birinci goriise gore, taraflarca, yalnizca siireyi kisaltmaya yonelik anlasma
yapilabilir. Bunun diginda, siirenin uzatlmasina yénelik bir diizenleme yapilmasi miimkiin
degildir'’®. En azindan siirenin hak diisiiriicii niteligi bunu gerektirmektedir'”’”. Kald1 ki, Isvigre

hukukunda, eski Kanun doneminde halihazirda bir ay olan bu siire {i¢ aya gkartulmusur.

174 Ayn1 yonde bkz.: Rilegg, Rechtsgeschifiliche, Kn. 331.

175 Giinday, Altm Hakki, s. 366-367; Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 329; Baygin, “Yeni Borglar”, s. 14; Briickner,
Grundstiickkauf, Kn. 80; Meier-Hayoz, ZGB Art.681, Kn. 322; Meier, “Das neue”, s. 146; OFK/Lips ve Ric-
kenbacher, OR Art.216a, Kn. 4.

176 Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 108; Roland Pfiffli ve Amédéo Wermelinger, “Grundstiickkauf, Kaufvorvertrag
— Vorkaufsrecht, Kaufsrecht und Riickkaufsrecht”, Schweizerische Juristen-Zeitung, 21/113 (2017), s. 518;
OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216¢, Kn. 3; Rey, “Die Neuregelung”, s. 59; Meier, “Das neue”, s. 142;
Pfiffli ve Byland, “Vorkaufsrecht”, s. 290. Anonim sirketlerde paylar iizerinde kurulan 6nalim hakkinda bu yénde
bkz.: Akbay, “Anonim Ortaklik”, s. 733. Isvigre hukukunda eski Kanun déneminde yer alan bir aylik siire igin
ayni yondeki goriis icin bkz.: Salzgeber-Diirig, Vorkaufsrecht, s. 52.

177 OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216¢, Kn. 3.

586 Il 4/2 | October 2024



Tiirk, svigre ve Alman Hukukunda Onalim Hakk Siirelerine {liskin Hukuki Diizenlemeler

Dolayisiyla, siirenin uzatilmasina cevaz veren bir yorum, kanunun amaci ile bagdasir nitelikte

degildir'7®.

Tiirk-Isvigre hukukundaki hakim goriis ise kullanim siirelerini diizenleyen hiikiimlerin
emredici nitelikte olmamasindan hareket ederek meseleye yaklagir. Bu sebeple de taraflarca
siirenin daha kisa veyahut da uzun kararlagtirilmasi her haliikirda miimkiindiir'”®. Ancak, sii-
renin daha uzun kararlastirilacagi durumlarda, bunun sinirini, Isvigre hukukunda OR Art.216a
hitkmiinde alim hakki icin 6ngdriilmiis olan on yillik siire olusturur. Bunun sebebi, 6nalim
olayinin gerceklesmis oldugu 6nalim hakkinin alim hakks ile esit pozisyona geliyor olusudur'®.
Tirk hukukundaki hakim yaklasim da kararlagtirilacak siirelerin iist sinirinin on yil oldugu

yoniindedir'®'.

Alman hukukuna bakildiginda ise, Alman kanun koyucu, BGB 469/11-c.2’de acik bir
sekilde “Kullanim icin bir siire belirlenmisse, yasal siire yerine bu siire uygulani’ ifadesine yer
vermistir. Bu sebeple, Alman hukuk 6gretisi, 6nalim hakkinda kullanim siirelerini diizenleyen
BGB § 469/11 hitkmiiniin emredici nitelikte olmadigini ifade etmekrtedir. Dolayistyla taraflarca
farklt kullanim siirelerine iliskin diizenlemeler yapilmasi herhalde miimkiindiir'**. Hatta Al-
man hukukunda, Tiirk-Isvigre hukukundan farkli olarak, siirelere iligkin kararlastirmalara yo-

nelik alt veya tist sinirlama da yoktur. Bu yoniiyle de taraflar tam bir serbestlige sahiptir.

Tiirk-Isvigre hukukunda yasal 6nalim hakki bakimindan kullanim siirelerini diizenleyen
paylt miilkiyete iligkin hiikiimlerin emredici nitelikte oldugunu sdylemek gerekir. Bu sebeple,
taraflarin, yasal 6nalim hakkinda kullanim siirelerine yonelik diizenleme yapmast miimkiin

degildir. Aksi takdirde, ilgili diizenlemeler kesin hiikiimsiiz olur.
2. Degerlendirme ve Kanaat

Tiirk hukukunda kullanim siirelerine iligkin taraflarca yapilan diizenlemelere yonelik
olarak, kanaatimiz, Isvigre ve Alman hukuk sistemlerindekine benzer bir ¢6ziim yolunun kabul

edilmesi gerektigi yontindedir.

[lk olarak, 6nalim hakki bir satis iliskisi doguran haktir. Satss iliskisi doguran haklar ise
alim, 6nalim ve geri alim hakkindan ibarettir. Bunlardan alim ve geri alim hakki, tipki 6nalim

hakki gibi, on yil siireyle kurulabilmektedir. Ote yandan, alim ve geri alim hakki, on yillik siire

178 OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216¢, Kn. 3.

17 CHK/Binder, OR Art.216e, Kn. 7; Brunner, Kaufsrechte, s. 396; Fasel, OR Are.216e in: Kommentar zur
Grundbuchverordnung, Kn. 2; Giger, OR Art.216e, Kn. 22; Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 854; Oguzman,
Selii ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Kn. 1932; Demirsatan, “Onalim Hakk:”, s. 936.

180 Riiegg, Rechesgeschifiliche, Kn. 854. Benzer goriisii savunan Schébi, siirenin uzatilmasina iliskin
kararlagtirmalarin ¢ok uzun olmayacak sekilde diizenlenmesinin miimkiin oldugunu séylemekte ve fakat bunun
sinrint ¢izmemektedir. Bu goriis icin bkz.: Schobi, “Die Revision”, s. 569.

181 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Kn. 1932. Burada on yillik siirenin TBK md.238’de 6ngb-
riilen siire olup olmadigs hususunda bir aciklamaya yer verilmemistir. Ancak yazarlarin, 6nalim hakkint siireye
baglt hak olarak kabul ettigi goz oniine alindiginda, saniyoruz ki, on yil ile ifade edilmek istenen TBK
md.238deki 6nalim hakkinin tabi oldugu azami on yillik siiredir.

182 Walter Eberl, Gesetzestormulare BGB — Kommentiertes Vertrags- und Prozesstormularbuch (Hrsg. von Reiner
Schulze/Hebert Grziwotz/Rudolf Lauda), Baden: Nomos Verlag, 4. Auflage, 2020, BGB § 463 in:
Gesetzestormulare-Kommentar, Kn. 9; MiiKoBGB/Westermann, BGB § 463, Kn. 4; NomosHK-BGB/Saenger,
BGB § 464 Kn. 2 ve BGB § 469, Kn. 2.
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boyunca hakkin yiikiimliisiine karst her zaman ileri siirtilebilmektedir. Hatta bu haklarin kul-
lanimi, 6nalim olay gibi bir kosulun ger¢eklesmesine de bagli degildir. Hal béyle iken, kanun
koyucunun 6ngérdigi kullanim siirelerinin, hak sahibine ¢ok daha sinirli bir yetki veren 6na-

lim hakk: bakimindan emredici nitelikte oldugunu séylemek giictiir.

Ikinci olarak, Tiirk kanun koyucusu, énalim hakki igin iig ay ve iki y1l olmak iizere iki
farkli siire 5ngormiistiir. Oysa Isvigre ve Alman hukuk sistemlerinde, Tiirk hukukundan farklt
olarak, bu yonde bir mutlak siireye yer verilmemistir. Dolayisiyla, tartismalarin kapsamini da
yalnizca kisa siireler olusturmaktadir. Oysaki Tiirk hukukunda iki yillik siireye iliskin taraflarca

yapilan diizenlemelerin gegerli olup olmayacaginin tespiti ayr1 bir sorundur.

Oncelikle, ii¢ aylik nisbi siire bakimindan bu sorunun cevabr nettir. Ciinkii Isvigre hu-
kukunda, ti¢ aylik siireye iliskin diizenlemelerin tist sinirini, OR Art.216a hitkmii geregince on
yil olusturmaktadir. O halde, Tiurk hukuku bakimindan da {i¢ aylik siirenin sinirii TBK
md.242 ve TMK md.745/111 hiikiimleri belirlemelidir. Yani taraflar ii¢ aylik siireyi kisaltan ya

da uzatan anlagmalar yapabilirler. Ancak bu siire her haliikarda iki yillik stireden uzun olamaz.

Iki yillik siireye iliskin yapilan kararlastirmalarin gecerli olup olmayacagi meselesi igin
ise sunu soylemek gerekir: Tiirk kanun koyucusu, kanaatimizce, iki yillik mutlak siireyi hem
onalim hakk: yiikiimliisii hem de alici tiglincti kisiyi korumak igin getirmistir. Bagka bir deyisle,
bu kimseler lehine hukuki netligi saglamay1 ve muhtemel belirsiz durumu ne kisa ne de uzun
sayilabilecek bir siire icerisinde netlige kavusturmak istemistir. Bu yoniiyle de hiikiim, hak sa-
hibinin kargisinda yer alan muhatabi koruma amaci glitmektedir. En azindan sézlesmeden do-
gan onalim hakkinda kullanim siirelerini acik bir sekilde diizenleyen TBK md.242 hitkmii
karsisinda béyle bir yoruma ulasmak daha dogru goziikmektedir. Dolayisiyla, taraflarca iki yil-
lik siire yerine daha uzun bir siireye yer veren kararlagtirmalar, kanaatimizce, gegerli olmama-
lidir. ki yildan daha kisa siireye yer veren kararlastirmalar bakimindan aksi sonuca ulasmak
gerekir. Zira, bdyle bir durumda, énalim hakk: yiikiimliisii ile alict Giglincii kisi bakimindan
belirsizlik durumu onlar lehine azalmaktadir. Ilgili hitkmiin, 6nalim hakk: sahibini korumak
183

i¢in getirilmedigi distintildtigiinde'™, iki yillik siire yerine daha kisa siireye yer veren kararlas-

urmalarin, bu sebeple, gecerli oldugunu kabul etmek gerekir.
VI. SURELERIN SONA ERMESI

Onalim hakkinin kullanim siireleri icerisinde kullanilmamasi halinde, énalim hakki,

kullanilmamis olmast sebebiyle kural olarak sona erer'®. Bu sonug, serh edilmemis 6nalim

hakki bakimindan kesindir'®. Serh edilmis 6nalim hakki bakimindan ise hakim goriis hakkin

183 Zira, bdyle bir durumda, kanun koyucunun, kullanim siirelerine iliskin bir diizenlemeye hi¢ yer vermemesi
gerekirdi. Boylelikle 6nalim hakki, tabi oldugu siire boyunca, 6nalim olay: ger¢eklesmek kaydiyla, her zaman ileri
siiriilebilir nitelikee olurdu.

184 Salzgeber-Diirig, Vorkaufsrecht, s. 70; Akbay, “Anonim Ortaklik”, s. 741; BeckOGK/Daum, BGB § 463, Kn.
43.

185 Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 68; Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 19; CHK/Binder, OR Art.216¢, Kn. 9;
Esener ve Giiven, Esya Hukuku, s. 319. Dolayli olarak bu yénde bkz.: Felix Schébi, “Die Bedeutung der Revision
der Bestimmungen iiber vertragliche Kaufs,Vorkaufs- und Riickkaufsrechte fiir die Sachenrechtsdogmatik”,
Zeitschrift fiir juristische Weiterbildung und Praxis, -I- (1993), s. 179; Soergel/Wertenbruch, BGB § 463, Kn.
95; jurisPK/Alpmann-Pieper, BGB § 463, Kn. 10.
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sona ermeyecegi yoniindedir'®. Zira serh edilmis 6nalim hakki serh siiresi boyunca her malike
karsi tekrar kullanilabilmektedir'®”. Hakkin konusu seyi iktisap eden kimsenin de serh edilmis

188 Bu durum, Tiirk-Isvicre ve Alman hukuk sistemlerinin benim-

olan hakk: bildigi varsayilir
semis oldugu tapu sicilinde aleniyet ilkesinin dogal bir sonucudur (TMK md.1020, ZGB

Art.970, GBO § 12/1).

Onalim hakkinin tabi oldugu siire igerisinde 6nalim olayinin hig gergeklesmemesi ha-
linde, hakkin sona ermesi, siirenin dolmus olmast sebebine dayanir'®. Bu noktada, taraflar

heniiz 6nalim hakki siiresi dolmadan karsilikli miizakere etmek suretiyle bir siire tayin ederek

her zaman yeni bir 6nalim hakk: kararlagtirilabilir™°

191

. Bu siire de her haliikirda kanunda 6ngo-
riilen azami siirelerden uzun olamaz''. Ancak, taraflarca mevcut 6énalim hakkinin siiresinin
uzatilacagina iliskin 6nceden yiikiimliililk getiren anlagsmalar gegersizdir'?. Daha agik bir de-
yisle, 6nalim hakki tesis edilir iken sézlesmede bu tiir yiikiimliiliiklere 6nceden yer verilmesi

miimkiin degildir.

Siirelerin hesabinda TBK md.91 vd.’de yer alan hiikiimler hak distiriicii stireler baki-
mindan kiyasen uygulanir'’. Bu kapsamda, Tiirk hukukunda énalim davasinin, tasinmazlar:
konu alan 6nalim hakk: bakimindan kullanim siiresinin son giiniinde a¢ilmis olmasi gerekir.
Isvigre ve Alman hukuk sistemleri bakimindan ise kullanim beyaninin en geg son giin muha-

taba ulagmis olmast gerekir. Beyanin ileri siiriilmiis olmast tek basina yeterli degildir'*

. Ayni
sonug, Tirk hukukunda taginirlari konu alan sézlesmeden dogan 6nalim hakk: bakimindan da

aynidir.

186 Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 71; Meier, “Das neue”, s. 141; CHK/Binder, OR Art.216¢, Kn. 9; Roberto,
“Teilrevision des Zivilgesetzbuches”, s. 172 vd.; Rey, “Die Neuregelung”, s. 40; Haab vd., ZGB Art.681/682,
Kn. 19; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, s. 319; Soergel/Wertenbruch, BGB § 456, Kn. 3 ve 5. Hakkin tek bir
onalim olayi ile sinirl olarak kullanilabileceginin kararlagtinldigi durumlarda hakkin sona erecegi yoniinde bkz.:
Demirsatan, “Onalim Hakk:”, s. 937.

87 Meier, “Das neue”, s. 141; Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 71, dpn.66; Haab vd., ZGB Art.681/682, Kn. 19.
Tiirk hukukunda meselenin 6nalim hakki sézlesmesinin yorumundan ibaret oldugu ve sézlesmenin yorumundan
aksi sonuca ulagilmadik¢a da énalim hakkinin ilk sats icin kabul edildigi yoniinde bkz.: Oguzman, Selici ve
Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Kn. 1934. Serh edilmis bir 6nalim hakkinda, hakkin, yalnizca ilk satis igin kabul
edildigi seklinde bir yorum bize gore hakkin gerhini anlamsizlagtirmakeadir. Dolayistyla serh edilmis bir 6nalim
hakkinin serh siiresi boyunca her malike karst ileri siiriilebilecegini kabul etmek gerekir. Burada taraflarca yapilan
seth islemi sézlesmenin bu sekilde yorumlanmasi gerekeigine delalet eden bir unsurdur.
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Ozdemir, Esya Hukuku, Kn. 1930; Demirsatan, “Onalim Hakk1”, s. 934.

! CHK/Binder, OR Art.216a, Kn. 4; OFK/Lips ve Rickenbacher, OR Art.216a, Kn. 4.

192 Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 80; Meier-Hayoz, ZGB Art.681, Kn. 322; Meier, “Das neue”, s. 146; Giinday,
Alim Hakki, s. 366-367; Rilegg, Rechtsgeschiftliche, Kn. 329; Baygin, “Yeni Borclar”, s. 14; OFK/Lips ve Ric-
kenbacher, OR Art.216a, Kn. 4.

193 Giinday, Altm Hakkz, s. 373; Briickner, Grundstiickkauf, Kn. 114; Rilegg, Rechtsgeschiiftliche, Kn. 340. Alman
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s. 59; Meier-Hayoz, ZGB Art.681, Kn. 221.
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SONUC
Onalim hakk: bir yenilik doguran hakur. Hakkin kullanilmasiyla birlikte taraflar ara-

sinda bir satis sozlesmesi kurulmaktadir.

Onalim hakki bir yenilik doguran hak oldugu igin tabi oldugu siire mahiyeti itibariyle
hak diistiriicti stiredir. Ayni durum, hakkin kullanimina iliskin siireler yéniinden de aynidir.
Bu sebeple, hak distiriicti siire niteliginde olmanin sonuglart bu siireler i¢in de ayni sekilde

gecerlidir. Ornegin; hakkin tabi oldugu siirelerde durma ya da kesilme s6z konusu olmaz.

Tiirk-Isvigre hukukunda 6nalim hakkinin tabi oldugu siireler agik¢a diizenlenmistir.
Bununla birlikte, Alman hukukunda 6nalim hakkinin siiresiz olarak kurulabilecegi kabul edil-

mektedir.

Onalim hakkinin kullanim siireleri Tiirk, Isvicre ve Alman hukuk sistemlerinde farkls
sekilde diizenlenmistir. Bu siireler; Tiirk hukukunda hem sézlesmeden dogan 6nalim hakk:
hem de yasal alim hakk igin {i¢ ay ve iki yil iken; Isvigre hukukunda sézlesmeden dogan 6nalim
hakki i¢in {i¢ ay ve fakat yasal onalim hakki icin ise ti¢ ay ve iki yildir. Alman hukukunda ise

bu stireler, tasinmazlari konu alan 6nalim hakki i¢in iki ay iken; tasinmaz digindaki seyi konu

alan 6nalim hakkinda bir haftadir.

Onalim hakkinin tabi oldugu siire, hakki tesis eden sézlesmenin kurulmastyla birlikte
kural olarak islemeye baslar. Bununla birlikte, hakkin dogumunun bir vade ya da kosula bag-

landig1 durumlarda, siirenin baglangicini vade ya da kosulun gergeklestigi an olusturur.

Onalim hakkinin kullanim siireleri ise 6nalim olayinin gergeklesmesi ve 6nalim olayina
iliskin hak sahibinin bilgilendirilmesi ile birlikte islemeye baglar. Mutlak siirelerde 6nalim ola-
yinin gerceklesme ani yeterli iken; nisbi siireler icin ayrica hak sahibinin bilgilendirilmesi sart

aranir.

Tiirk, Isvigre ve Alman hukukunda kullanim siirelerinin baslayabilmesi igin hak sahibi-
nin bilgilendirilmesi yiikiimliiliigii getirilmistir. Bu noktada, noter yoluyla bildirim zorunlu-
lugu 6ngoren Tiirk hukukundaki diizenlemeler kanaatimizce isabet degildir. Yiirtirliikeeki hu-
kuk baglaminda ise, ilgili hiikiimleri, en azindan diirtistlitk kuralini bertaraf edecek dlgiide uy-
gulamamak gerekir. Tapu memuru tarafindan yapilan bilgilendirmenin siireleri baglatabilmesi

ise belirli kosullarin varligs halinde yalnizca Isvigre hukukunda miimkiindiir.

Onalim hakki sahibi bakimindan tamamlayici unsurlarin kullanim siireleri igerisinde
tamamlanmasi zorunlu degildir. Ayrica, hak sahibi tarafindan, 6nalim hakkinin muhtemelen
onalim olayinin ger¢eklesmesi koguluna bagli olarak kullanimi miimkiindiir. Bunun disinda,
onalim hakkinin kullanilmamasi kosuluna bagli bir 6nalim olay: gecerlidir. Ancak, bu kosul,
onalim hakki sahibine kargi ileri siirilemez. Son olarak, 6nalim hakkinin tabi oldugu siire kul-
lanim siirelerinin {st sinirint olusturmaz. Bu siire icerisinde 6nem arz eden tek husus 6nalim

olayinin gerceklesmesidir.

Onalim hakki siirelerine yonelik taraflarca diizenlemeler yapilabilir. Alman hukuku 6na-

lim hakkinin tabi oldugu siire konusunda taraflara tam serbesti tanimaktadir. Tiirk-Isvigre
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hukuku ise ilgili hitkiimlerin st sinir1 belirleme yoniinden emredici nitelige sahip oldugu sa-
vunulmaktadir. Dolayisiyla, yalnizca azami siireleri asmayan kararlastirmalar gecerlidir. Hak-
kin kullanim siirelerine iliskin olarak ise Tiirk, Isvigre ve Alman hukuk sistemlerinde yeknesak
bir ¢6ziim yolunun bulunmadigini séylemek gerekir. Ug hukuk sisteminin birbirinden olduk¢a
farkli hukuki diizenlemelere sahip oldugu diisiiniildiigiinde bu sonug olduk¢a normaldir. Bu
noktada, Tirk hukuku bakimindan kanaatimiz, {i¢ aylik siireden daha kisa veya uzun siire
ongoren diizenlemelerin gegerli olmast gerektigidir. Iki yillik siire bakimindan ise yalnizca iki

yildan daha kisa siire 6ngoren diizenlemeleri gegerli kabul etmektir.

Onalim hakki, tabi oldugu siirenin dolmasiyla birlikte sona erer. Hakkin kullanim sii-
releri icerisinde kullanilmamasi durumunda ise hakkin sona erip ermeyecegi somut olaya gore
tayin edilir. Serh edilmemis 6nalim hakk: kullanim siiresinin dolmastyla birlikte sona ermek-
tedir. Serh edilmis 6nalim hakki ise tabi oldugu siire dolmadigi miiddetce varligini korur. Son
durum, yasal 6nalim hakki i¢in de aynen gecerlidir. Ancak, yasal 6nalim hakkinda, hakkin
dogumunu saglayan payli miilkiyet iliskisinin devami yeterlidir. Yoksa, yasal 6nalim hakkinda

hakkin tabi oldugu azami siireden bahsetmek artik miimkiin degildir.
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The right of pre-emption is a formative right. With the use of the right, a sales

contract is established between the parties.

Since the right of pre-emption is a formative right, the period to which it is
subject is the period of prescription. The same situation exists in terms of the periods
for the use of the right. For this reason, the consequences of being a period of limitation
apply to these periods as well. For example, there is no suspension or interruption

during the periods to which the right is subject.

In Turkish-Swiss law, the periods to which the right of pre-emption is subject
are clearly regulated. However, in German law, it is accepted that the right of pre-

emption can be established indefinitely.

The usage periods of the pre-emption right have different regulations in the
Turkish, Swiss, and German legal systems. These periods are: While it is three months
and two years for both contractual and legal pre-emption rights in Turkish law, in Swiss
law, it is three months for contractual pre-emption rights and three months and two
years for legal pre-emption rights. In German law, these periods are two months for the
right of pre-emption regarding immovable properties; it's a week about preemption,

which deals with things other than real estate.

As a rule, the period subject to the right of pre-emption begins to run with the
conclusion of the contract establishing the right. However, in cases where the birth of
the right is tied to a maturity or condition, the beginning of the period is the moment

when the maturity or condition is realized.

The usage periods of the pre-emption right begin to run when the pre-emption
event occurs and the right holder is informed about the pre-emption event. While the
moment of occurrence of the preemption event is sufficient in absolute terms, for

relative periods, it is also required to inform the right holder.

Turkish, Swiss, and German law impose an obligation to inform the right holder
in order for the right to be used. At this point, in our opinion, the regulations in Turkish
law requiring notification through a notary are not accurate. In the context of the

applicable law, the relevant provisions should not be applied, at least to the extent that

596 Il 4/2 | October 2024



Tiirk, svigre ve Alman Hukukunda Onalim Hakk Siirelerine {liskin Hukuki Diizenlemeler

they would eliminate the rule of good faith. It is only possible under Swiss law for the
notification made by the land registry officer to initiate the periods if certain conditions

are met.

It is not mandatory for the holder of the pre-emption right to complete
complementary elements within the usage period of the right. In addition, it is possible
for the right holder to exercise the pre-emption right, possibly subject to the occurrence
of the pre-emption event. Apart from this, a pre-emption event is valid subject to the
condition that the pre-emption right is not exercised. However, this condition cannot
be claimed against the holder of the pre-emption right. Finally, the period to which the
right of pre-emption is subject does not constitute an upper limit on the usage periods.

The only thing required during this period is the realization of the pre-emption event.

Arrangements can be made by the parties regarding the pre-emption right
periods. German law grants full freedom to the parties during the periods subject to the
right of pre-emption. Turkish-Swiss law, on the other hand, argues that the relevant
provisions have a mandatory nature in terms of determining the upper limit. Therefore,
only decisions that do not exceed the maximum period are valid. Regarding the usage
periods of the right, there is no uniform solution in the Turkish, Swiss, and German
legal systems. This result is quite normal, considering that all three legal systems have
very different legal regulations. At this point, our opinion in terms of Turkish law is
that regulations stipulating a shorter or longer period of three months should be valid.
In terms of the two-year period, only regulations stipulating a period of less than two

years should be considered valid.

The right of pre-emption ends upon the expiration of the period to which it is
subject. If the right is not used within the usage period, whether the right will expire or
not is determined according to the concrete event. The unannotated pre-emption right
expires upon the expiration of its period of use. An annotated pre-emption right
maintains its existence as long as the period to which it is subject does not expire. The
last situation is also valid for the legal right of pre-emption. However, for legal pre-
emption, the continuation of the joint ownership relationship that gives rise to the right
is sufficient. Otherwise, it is no longer possible to talk about the maximum period to

which the legal preemption right is subject.
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