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OZET

Yeni Bor¢lar Kanunu, tasinmazlara iligkin sozlesmesel 6nalim hakkina
dair 6nemli yenilikler getirmistir. Bu 6nemli yeniliklerden birisi de 6nalim
olgusunu ilgilendirmektedir. Hangi durumlarda 6nalim olgusunun mevcut
oldugu sorunu Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 240’da diizenlenmigtir. Madde 240’a
gore, tasinmazin tciincii kisiye satildigi veya ekonomik bakimdan satisa
esdeger her iglemde 6nalim olgusu mevcuttur. Ekonomik bakimdan satisa
esdeger islem kavrami hayli soyut bir kavram olup izaha muhtactr.
“Ekonomik bakimdan” ifadesi ile ne anlagilmasi gerektigi sorunu Tiirk hukuk
literatiiriinde pek az dikkat ¢ekmistir. Bu yiizden bu caligma kapsaminda
ekonomik olarak satisa esdeger iglem kavramiyla ne anlagilmasi1 gerektigi
sorusu tartisilacak ve cevaplandirilmaya calisilacaktir. Calismada oncelikle
akdi ve yasal 6nalim hakkina iligkin genel bir bakis sunulmustur. Akabinde ise
kavramm ve tartigmanin tarihsel gelisimi aktarilmistir. Ayrica kavramin
yorumlanmasiyla ilgili farkli fikri yonelimler aciklanmig ve karsilastirlmistr.

Yine 6nalim olgusu teskil etme ihtimali olan olaylar, bu fikri y6nelimler
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is1¢inda analiz edilmigtir. Son olarak caliymadan elde edilen sonuglar

ozetlenmigtir.

Anahtar Kelimeler: Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu, sézlesmesel onalim

hakky, onalim olgusu, ekonomik bakimdan satiga esdeger hukuki iglem kavramu.
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PEER-REVIEWED ARTICLE

A NEW CATEGORY ON PRE-EMPTION EVENT; A COMPREHENSIVE
DISCOURSE ON THE LEGAL TRANSACTION ECONOMICALLY
EQUIVALENT TO A SALE(TCO 240/Art. 216¢ SCO)

ABSTRACT
The new Turkish Code of Obligations (TBK, TCO) entails some

important changes regarding the contractual rights of pre-emption. One of
the most important changes pertains to the pre-emption event. The question
in which cases a pre-emption event exists is regulated in Art. 240 of Turkish
Code of Obligations. According to Art. 240, a right of pre-emption may be
exercised on the sale of the immovable property or any other legal
transaction economically equivalent to a sale (pre-emption event). The legal
transaction, which is economically equivalent to a sale, is a highly abstract
notion and needs to be clarified. The question of what is meant by the term
"economically" has so far received little attention in Turkish legal studies. For
this reason, within the scope of this study, the question of what should be
understood with the concept of transaction that is economically equivalent to
a sale will be discussed and will be tried to be answered. The paper firstly
gives a brief overview of statutory and contractual pre-emption rights. In the
following, the historical development of the term and discussion will be
presented. In addition, theoretical considerations regarding the
interpretation of the term are explained and compared. Furthermore, the
possible cases, which may be a pre-emptive event, is analysed in the light of
these theoretical considerations. Subsequently, conclusions acquired from

the study are summarized.
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EINE NEUE KATEGORIE IN BEZUG AUF VORKAUFSFALL: EINE
RECHTSVERGLEICHENDE STUDIE UBER DAS WIRTSCHAFTLICH EINEM
VERKAUF GLEICHKOMMENDE RECHTSGESCHAFT. (TOR Art. 240/ Art.
216¢ OR)

ABSTRAKT

In Bezug auf die vertraglichen Vorkaufsrechte an Grundstiicken bringt
das neue tiirkische Obligationengesetz (TBK, TOR) wichtige Neuerungen mit
sich. Einer der wichtigsten betrifft den Vorkaufsfall. Die Frage, in welchen
Féillen ein Vorkaufsfall vorliegt, wird in Art. 240 des tiirkischen
Obligationengesetzes  geregelt. Gemdfl Art. 240 des tiirkischen
Obligationengesetzes liegt ein Vorkaufsfall vor, wenn das Grundstiick
verkauft wird sowie bei jedem andern Rechtsgeschift, das wirtschaftlich
einem Verkauf gleichkommt. Das Rechtsgeschift, was einem Verkauf
gleichkommt, stellt eine hoch-abstrakte und kldarungsbediirftige Aussage dar.
Der Frage, was unter dem Begriff «wirtschaftlich» zu verstehen ist und wann
ein Rechtsgeschift einem Verkauf gleichkommt, wurde bisher in der
tiirkischen, juristischen Literatur wenig Aufmerksamkeit gewidmet.
Deswegen soll im Rahmen dieser Arbeit die Frage beantwortet und diskutiert
werden, was unter dem wirtschaftlich einem Verkauf gleichkommenden
Rechtsgeschift zu verstehen ist. In der Arbeit wird zuerst ein kurzer
Uberblick iiber gesetzliche und vertragliche Vorkaufsrechte verschafft.
Nachfolgend soll die historische Entwicklung des Begriffs und der Diskussion
dargestellt werden. Daneben werden die verschiedenen Richtungen
hinsichtlich der Interpretation des Begriffs erldutert und verglichen. Des

Weiteren wird die mogliche Falle, die einen Vorkaufsfall darstellen kann, im
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Lichte dieser Richtungen analysiert. Anschlieffend wird Schliisse der Arbeit

zusammengefasst.

Schlagworter: Das neue Tiirkische Obligationengesetz, Vertragliches
Vorkaufsrecht, Vorkaufsfall, das wirtschaftlich einem Verkauf gleichkommende
Rechtsgeschidift.
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I. Giris ve Sorunun Ortaya Konmasi

Insanin toplumsal aidiyeti, getirdigi imkanlarla birlikte birtakim
sorumluluklan da beraberinde getirmektedir. Miilkiyet hakk: ise toplumsal
yasamin sundugu, belki de zorladigi bir imkan olmanm yam sira, farkh
sorumluluklari, yiikiimliiliikleri de beraberinde getirmektedir. Insanligin
hukuka dair tecriibesinin, bilhassa 6zel hukuka bakan tarafinin miilkiyet
hakkina dair sorunlarin, ihtilaflarin ve bu sorunlara aranan ¢6ziimlerin veya
¢oziim tegebbiislerinin hiilasasindan ibaret oldugunu séylemek abartili bir
ifade olmayacaktir. Maddi diinyaya ait bir deger olmasina ragmen miilkiyet
hakkina atfedilen deger, soz konusu hakkin insanin asla vazgecemeyecegi
degerler/haklar kategorisinde ele alinmasini ve anayasal bir giivenceye
kavugmasimi saglamigtir.’ Bununla beraber miilkiyet hakkina anayasal
seviyede atfedilen onem, bazen kamu giiciiyle bazen bizzat hak sahibinin
kendi iradesiyle hakkin siirlanmasina méni tegkil etmemigtir. S6z konusu
siirlamalar iginde dikkat ¢eken bir sinirlandirma, malikin mahn diledigi
kisiye satma hakki ile ilgili olup o6nalim (siifa) hakki olarak
isimlendirilmektedir. S6z konusu takyidin kaynag, ifade edildigi iizere bazen
bizzat kanun bazen ise hakkin sahibinin iciincii kisi ile yapmis oldugu
anlagmadir. Kisaca, mal ti¢iincii bir sahsa satildiginda mali 6ncelikli olarak

satin alma yetkisi® olarak tanimlanabilecek onalim hakki, bircok hukuk

' BASPINAR, Veysel, Mukayeseli Hukuk ve Tiirk Hukuku Agisindan Olaganiistii Hallerde Miilkiyet
Hakki Sinirlamasinin Fikri ve Hukuki Temelleri. EUHFD., C. 11 S. 1, Y.2016, s. 1-32; NOMER, Haluk
Nami, ERGUNE, Mehmet Serkan, Esya Hukuku, (Zilyetlik Tapu Sicili Miilkiyetin Genel Hiikiimleri
Taginir Miilkiyeti Rehin Haklari), istanbul, 2019, s. 185 vd.; ERGUNE, Mehmet Serkan, Taginir
Miilkiyeti, Istanbul, 2017, s. 23 vd.; AYBAY, Aydln/HATEMi, Hiiseyin, Egya Hukuku, istanbul, 2014,
S. 207.

2 BURBULLA, Rainer, Der Vorkaufsfall im Zivilrecht, Kéln 2006, S. 1 ff; PFAFFLI,
Roland/WERMELINGER, Armedeéo, Grundstiickkauf, Kaufvertrag- Vorkaufsrecht, Kaufrecht und
Riickkaufsrecht, SJZ, n3/2017, S. 513-521.
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sisteminde oldugu gibi gerek Cumhuriyet 6ncesi Osmanli-Islam hukukunda
gerekse Cumhuriyet sonrasi Isvicre Medeni Kanunu'nun iktibastyla baglayan
stirecte degisik sekilleriyle var olagelmistir.

Isvicre Medeni Kanunu'ndan iktibas edilen 743 sayih Tiirk Kanunu
Medenisinde (eMK) 6nalim hakkina yalmzca iki madde tahsis edilmis; m.
658'de mukaveleden miitevellit sufa hakki, madde 659'da ise kanuni sufa
hakk: diizenlenmistir. Fakat konuya, kanunda ayrilan madde sayis1 yaniltici
olup, bilhassa kanuni sufa hakk: onlarca Yargitay kararinin ve birden fazla
ictihad1 birlestirme kararmin konusu olmus, konu iizerine birgok bilimsel
calisma yapilmis ve kanundaki diizenlemenin yetersiz kalmasi sebebiyle pek
cok sorun uygulama ve doktrin eliyle ¢oziime kavusturulmugstur. Zaman
icerisinde soz konusu duruma kayitsiz kalmayan kanun koyucu yargisal
ictihatlarla sekillenen bazi sorunlan kanunla diizenleme yoluna gitmistir.
Konu Medeni Kanun'un degistirilmesine doniik tasarlarda da giindeme
gelmis ve 4721 sayil yeni Tiirk Medeni Kanunu'nda (TMK) bilhassa kanuni
onallm hakki eski Medeni Kanun’a nazaran daha ayrintih bicimde
diizenlenmistir. S6z konusu degisikliklerde Isvigre'deki 1991 tarihli Isvigre
Medeni ve Borclar Kanunu'nun bir kisim hiikiimlerini degistirmeye doniik
yasadan® istifade edilmis, fakat bununla birlikte Isvi¢re kanun koyucusundan

kismen farkl bir yol izlenmistir.

Yeni Tiirk Medeni Kanunu'nda kanuni 6nalim hakkina oncelik verilmis,
sozlesmesel 6nalim hakki ise kanuni 6nalim hakkina iligkin hiikiimlere atif
yoluyla c¢oziilmiistiir (TMK m. 735/III). Uzun zaman sonra Tiirk Borglar
Kanunu'nun (TBK) 12.1.2011 tarihinde kabul edilmesi ve o1.07.2012 tarihinde

yiiriirliige girmesi ile birlikte Tiirk kanun koyucusu, Isvigre’de es zamanh

8 BG vom 4. Okt. 1901 iiber die Teilrevision des Zivilgesetzbuches (Immobiliarsachenrecht) und des
Obligationenrechts (Grundstiickkauf), in Kraft seit 1. Jan. 1994 (AS 1993 1404; BBI 1988 III g53).

https://www.admin.ch/opc/de/federal-gazette/1988/index 45.html, E.T. 26.12.18.
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olarak gerceklesen reformun sozlesmesel onalim hakkina ve borclar
hukukuna bakan kismim hayata gecirmis ve Tiirk Borglar Kanunu'nda
sozlesmesel onalim hakki icin ayrintih hiikiimler sevk etmistir (TBK m. 237-
242). Mezkir hiikiimler icinde m. 240 dikkat cekici bir ifade kullanmig ve
onalim hakkinin sadece satig halinde degil ekonomik acidan satigsa denk her
islemde kullanilabilecegini hiikiim altina almigtir. Boylece 6nalim hakkinin
kullanilabilmesi i¢cin muhakkak bir satis s6zlesmesinin varhigini arayan goriis*
gecerliligini yitirmigtir. S6z konusu ibarenin ayniyle iktibas edildigi Isvicre
hukukunda, bazilar1 s6z konusu ifadenin ictihatlarla sekillenen mevcut
durumun kanunlagtinlmasindan ibaret oldugunu savunurken, ekonomik
yaklagimi benimseyen bir diger goriis, soz konusu ifade ile mevcut durumun
tanzimini asan bir niyet bulundugunu, sagladig: yetkiler itibariyle satiga es
her bir islemde 6nalim olgusunun mevcut olup olmadigimin tartigilmasi
gerektigini, bu anlamda sekli anlamda miilkiyetin intikalinin miihim
olmadigin1 savunmaktadir. Tiirk hukukunda ise 6nalim hakkina iligkin yogun

literatiire® ragmen ekonomik acidan satisa denk islem ile ne anlagilmasi

4 BGE 44 II 362, E1, RUDLINGER, Oliver, Vorkaufsrechte an Immobilien beim Verkauf einer
Gesellschaft (Share Deal), Abschlussarbeit, Ziirich, 2018; Tiirk hukuku i¢in bkz. YILDIZ, Ekrem,
4721 sayih Tiirk Medeni Kanuna Gére Onalim Davalar, Istanbul, 2009, s.32.

5 FEYZiOGLU, Feyzi Necmeddin, $ufa Hakki, Istanbul, 1950; SEBUK, M. Tahir, Sufa, Vefa ve i§tira
Haklari, Istanbul, 1951; EREN, Fikret, Tiirk Medeni Kanunu'na Gére Yasal Onalim Hakki, GUHFD.,
C. XII, Y. 2008; SIPKA, Taman, Siikran, Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim (Sufa) Hakki, Hukuki
Niteligi ve Kullanma Kosullar, Istanbul, 1994; AYDOGDU, Murat, Yasadan ve Sozlesmeden Dogan
Onalim Hakki, Ankara 2013; GfTMU@, Mustafa Alper, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun
Sozlesmesel Onahm Hakkma Iligkin Hitkiimlerinin (TBK. m. 237/III, 238, 239 ve 240- 242)
Degerlendirilmesi, YUHFD., C. VIII, S. 2, Y.2011, YUHFD., C. IX, S. 1, Y. 2012; BURCUOGLU, Haluk,
4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun Onalim Hakki Diizenlemesi ve Borclar Kanunu'nun ve Tiirk
Borglar Kanunu Tasansi'nin Sozlesmesel Onalim Hakkina iligkin Diizenlemeleri Hakkinda Bazi
Gozlemler, Medeni Hukuk Hocalarina Sayg: Giinleri, s. 283-298, Istanbul, 2011; KIRCA, Cigdem,
Onalim Hakki Konusunda Medeni Kanun'daki Degigiklikler, Prof. Dr. Omer Teoman’a 55. Yas Giinii
Armagan;, C. II, 2002, s. 1179; HATEMI, Hiiseyin, Das Vorkaufsrecht im neuen tiirkischen ZGB/Yeni
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gerektigi hususunda farkl eserlerde 6zet bazi bilgiler aktarilmis ise de bahsi
gecen ibare Tiirk hukukunda bagimsiz bir ¢aligmanin konusu olmamigtir. Bu
sebeple bu calisma ile ekonomik agidan satiga denk hukuki islem ifadesiyle
ne anlagilmas: gerektigi ve bu sorunla ilintili bircok mesele ana sorundan

kopmamak kaydiyla ele alinmaya ¢aligilmigtir.

II. Tasinmaz Miilkiyetinin Kisitlamalar:
1. Genel Olarak

Tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkiler bazen dogrudan dogruya
kanun tarafindan bazen miilkiyet hakkina sahip malikin kendi serbest
iradesiyle yaptigi bir takim hukuki islemlerle bizzat malik tarafindan
sinirlandirilmaktadir.’ Bu kisitlamalar ya dogrudan dogruya kanuna
dayanmakta veya malikin kendi nzas ile tgiincii kigilerle yapmig oldugu

hukuki igleme istinad etmektedir.

Tiirk Medeni Kanunu'nda Onalim Hakk, Tﬁrk—isvigre Hukuk Haftasi, (Ed.) ERDEM, Erciiment/
BOLLE, PIERRE-HENRI, istanbul, 2004; YUCEL, Sevtap, Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki,
Yiiksek Lisans Tezi, Eskigehir, 2006; ERKAN, Umut Vehbi, Tiirk Medeni Kanunu'nda Yasal Onalim
Hakki (MK. md. 732, 733, 734), Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2006; CAY, Cengiz Topel, Yeni Tiirk
Medeni Kanunw'nun Onalim Hakki Konusunda Getirdigi Degisiklik ve Yenilikler (Yenilik Doguran
Dava Diizenlemesi), Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2007; BELEC, Mehmet, Yasal Onalim Hakk,
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2007; AKALP-DEMIRTABAK, Didem, Yasal Onalm Hakki, istanbul,
2010; KUTLU, Nurgiil, Onalim Hakkim Kullanilmasi, Yiiksek Lisans Tezi, Kocaeli, 2010; KiZiR,
Mahmut, 6098 Sayil Tiirk Borclar Kanununa Gére Satig {ligkisi Doguran Haklar Ve Ozellikle
Onalim Hakkina Hi§kin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, MUHF-HAD.,, C.22, S.3, Y. Aralik 2016, s.
1773-1796; DEMIRSATAN, Barig, Taginmazlara {liskin Olarak Tanman Sézlesmeden Dogan Onahm
Hakky, Prof. Dr. Ozer Selici'nin Anisina Armagan, BUHFD., C.1, S.145 — 146, Y. Eyliil — Ekim 2016;
DEMiRBA@, Feride, S6zlesmeden Dogan Onahm Hakki, AUHFD,, C. 65, S. 2, Y. 2016, s. 249-277;
AVCI-BRAUN, Cihan, TBK m. 240, PN. 1 vd.: istanbul Serhi, Tiirk Borglar Kanunu Cilt 2, Ozel Borg
Hi@kileri, fstanbul, 2018; TUNABOYLU, Miislim, Onalim (Sufa) Davalari, Ankara, 2013.

Taginmaz malikinin kendi iradesiyle yaptigi bu kisitlamalar Tiirk Medeni Kanunu'nun 731 ile
76vinci maddeleri arasinda diizenlenmistir. Konuyla ilgili ayrmtili bilgi icin Bkz. OGUZMAN, M.
Kemal/ SELiQi, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Istanbul, 2018, s. 529 vd.
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Kanundan dogan smmirlamalar hakkinda Tiirk Medeni Kanunu,
“Taginmaz Miilkiyetinin Kisitlamalan” tist baghgiyla m. 731'de su sekilde bir
hiikiim 6ngormiigtiir:

“Tagtnmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalary, tapu siciline

tescil edilmeksizin etkili olur.

Bu kisitlamalarin ortadan kaldirdmast veya degistirilmesi, buna
iliskin sozlegsmenin resmi sekilde diizenlenmesine ve tapu kiitiigiine serh

verilmesine baglidtr.

Kamu yarart i¢in konulan kiwsitlamalar  kaldirdamaz — ve
degistirilemez.”

Alintilanan  hitkiimden anlagilacagi  tizere, kanun taginmaz
miilkiyetinin kisitlamalan iist baghginda iki tir kisitlamaya isaret etmistir. Bu
noktada kamu hukuku karakterli, diger tabirle kamu menfaatinin esas
alindig, hakkin mahiyetinin kamu hukukuna mahsus ilkelerce belirlendigi,
ornegin malikin bu smirlamalarn kendi arzusu ve serbest iradesiyle 6zgiirce
degistiremedigi, kaldiramadigt ve bu kisitlamalara doniik ihlallerin
giderilmesi noktasinda yetkili merciin daha ziyade idari ve adli makamlar
oldugu birtakim smirlamalar olabilecegi gibi, 6zel hukuka iliskin esaslarin
hakim oldugu, taraf iradeleriyle bertaraf edilemeyen kamu hukuku nitelikli
kanunlardan dogan kisitlamalardan farkli olarak, taraf iradeleriyle

degistirilebilen hukuki kisitlamalar da soz konusu olabilmektedir.”

7 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, (2018), s. 545. Bu noktada yazarlarin 6zel hukuka ait
esaslarmn hakim oldugu smirlamalan ifade sadedinde kullandiklar1 “6zel hukuk kurallarina
dayanmaktadir” tabiri yaniltict olabilecektir. Zira, bir kisitlamanin 6zel hukuk kurallarina
dayanmasi veya ozel hukuk kokenli olmasi anilan simirlamay yazarlarin kastettigi anlamda ozel
hukuk karakterli yapmayacaktir. Bir kisitlamanmn kamu hukuku mu, 6zel hukuk karakterli mi
oldugunun tayini Kanun'un amaci veya korunan menfaatin cercevesi ile belirlenmektedir. Bkz.
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Kanun devam eden hiikiimlerde 6zel hukuk esaslarinin hakim oldugu
ve fakat bizzat kanundan dogan kisitlamalar izah sadedinde “devir hakkinin
kisitlamalan” alt baghg1 altinda yasal énalim hakkini, tapu kiitiigiine serh
verilmis sozlesmeden dogan 6nalim, gerialhm ve alim hakkini diizenlemistir.
Buraya kadar yapilan aciklamalardan anlagilacag: iizere gerek dogrudan
dogruya kanundan dogan kisitlamalar icin gerekse malikin serbest iradesine
dayanan miilkiyetin naklini kisitlayan hukuki islemler i¢in ortak bir miiessese
olarak onalim hakki (sufa hakki) 6n plana c¢ikmaktadir. Bu durumda
oncelikle 6nalim hakki tanimlanmalidir. Onalim hakkini ya da eski adiyla
sufa hakkini® tarihsel siire¢ icerisinde tanimlama gabalar iginde en genis
tarif, Tirk hukukunda konuya iliskin en 6nemli monografilerden birisini

kaleme almig bulunan F. Necmettin FEYZIOGLU'na aittir. Yazar yaptig1 tarifin

GURSOY, Kemal Tahir/EREN, Fikret/CANSEL, Erol, Tiirk Esya Hukuku, Ankara, 1984, s. 594-595;
Ornegin yazarlarin da ifade ettigi iizere (PN. 1942) kaz1 ve yapilarla ilgili TMK m. 739, dikilecek
seylerde uyulacak hiikiimlerle ilgili TMK m. 741, araziye simirhik koyma mecburiyeti ile ilgili m. 749
6zel hukukun en temel metni sayilan Tiirk Medeni Kanun'u hiikiimlerine dayanmalarina ragmen
kamu hukuku karakterlidir. Ayrica bkz. DOGAN, Murat, Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisi
Kisitlamasinin Serhi, Ankara, 2004, s. 42. Bu manada konuya iligkin verilecek ilgin¢ bir 6rnek
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu m. 8/ i/Irde diizenlenmistir. S6z konusu hitkme gore,
tarimsal arazilerin satilmasi halinde sinirdag tarimsal arazi malikleri de 6nalim hakkina sahiptir.
Korunan menfaatin cergevesi dikkate alindiginda s6z konusu kisitlamanin kamu hukuku karakterli
oldugu agiktir. Ote yandan satiga esdeger (denk) islemlerde bahsi gegen énalim hakkinin dogup
dogmayacagl, asagida ayrintili bicimde tartisilacak olan sozlesmesel 6nalim hakkina iligkin
hiikiimlerin yasal 6nalim hakki ile nasil bir iligki i¢inde olacagi sorusunun cevabr ile yakindan
ilgilidir.
8 “ Siifa’ kelimesi koyu Arapga bir kelime olup, kanunda alikonuldugu takdirde, zorunlu olarak
“mesfu” gibi daha koyu bir terimin kullamlmas: da zorunlu olacaktir. Oysa doktrinde ve hatta son
yillardaki mahkeme igtihatlarinda “siifa” yerine, “6nalim” terimi kullanilagelmektedir. Bu terimde
bu hakkin “oncelikle satin alma hakki” oldugu acikca belirtilmektedir. Zaten dilimize “derpis
etmek” anlaminda “6ngérmek” sozii ¢oktan beri yerlesmis, hatta yasalarimiza bile girmis
bulunmaktadir. Bu nedenle siifa terimi degistirilerek onun yerine “6nalim” terimi konulmusg
“kanuni giifa” ya “yasal onalim” “akd’i siifa” ya ise hukuki terim olarak “sozlesmesel Gnalim”
denilmis, “mesfu” yerine “6naliml” ve “sefi” yerine de “6nalimc1” denilmis ve béylece bu 6nemli
miiessesenin yeni kusaklar tarafindan rahat ve giizel bir sekilde anlagilmasi saglanmigtir.” (1972
Tarihli Medeni Kanun Tasarisinin gerekgesinden): http://app.e-uyar.com/gerekce/index/cii59bog-
e748-4f41-8d6d-of32e26fdibg, E.T.: 23.12.2018.

SDUHFD CILT: g, SAYI 1, YIL 2019


http://app.e-uyar.com/gerekce/index/c1159b09-e748-4f41-8d6d-0f32e26fd1b9
http://app.e-uyar.com/gerekce/index/c1159b09-e748-4f41-8d6d-0f32e26fd1b9

Onalim Olgusuna Dair Yeni Bir Kategori; Ekonomik Bakimdan Satiga
Esdeger islem Kavram Uzerine Mukayeseli Bir inceleme
Hakemli Makale

bir tanimin boyutlarin1 astigin1 daha ziyade bir izaha doniistiigini
belirtmekle birlikte sufa hakkini goyle tanimlamaktadir: “Sufa hakk, kanun
veya akitten’ dogan ve hak sahibinin tek tarafll irade beyantyla hiikiimlerini
husule getiren, siibjektif-ayni mahiyette oyle insai bir haktr ki, bor¢lu hakkin
mevzuu olan geyi, tamamen kendi ihtiyariyle, hissedarlardan gayr: sahuslara,
salim bir bey akti neticesinde sattiju takdirde, sefie, kararlastirdan bedeli
odiiyerek megfuun miilkiyetinin tercihan kendisine gegirilmesini veya serh
verilmemis sufada vaki zararoun tazminini muayyen miiddet icinde talep
salahiyetini bahgseder.”® Kanundan veya akitten dogan ©nalim hakk:
arasindaki iliskiyi belirleyebilmek icin, oncelikle gerek kanundan gerekse
sozlesmeden dogan oOnalim hakkina iliskin genel birtakim bilgiler

paylasilmahidir.

2. Kanundan Dogan Onalim Hakki

Onalim hakkinin 6niine getirilen “kanuni’ ibaresinden anlagilacag
lizere, soz konusu hak taraflarin kendi aralarinda yaptiklari bir hukuki igleme
degil dogrudan dogruya kanuna dayanmaktadir. Kanuni 6nalim hakkim
kisaca tamimlamak gerekirse, payl miilkiyette paydaglardan birisinin paymni
tamamen veya kismen ticiincii kigiye satmasi halinde, diger paydaslara tek
tarafli irade beyam ile s6z konusu payin satigina iliskin satig s6zlesmesini

kurma ve taginmaz tizerindeki payin miilkiyetinin tescilini talep etme hakki

®  Esasen hukuki islemden tabiri daha kapsamli olup daha dogrudur. Zira kaynag itibariyle hak
sahibinin sahsi iradesine dayanan yani kanundan dogmayan o6nalim hakkinin kaynag:
sozlegmelerden ibaret degildir. Oliime bagh tasarruflarla da 6nalim hakki tesisi miimkiindiir. Bkz.
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 634.

FEYZIOGLU, s. 5. Yazar ayrica dort nolu dipnotta farkli tanimlar1 vermekte ve bu tariflerin “Sufa
hakkint bize tam bir sekilde tanitmaktan olduk¢a uzak” olduklarini ifade etmektedir.
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veren, yenilik doguran bir haktir.” Kanuna dayanan o6nalm hakkiin
diizenlendigi TMK m. 732'ye gore, payh miilkiyette bir paydasin tagimmaz
tizerindeki payin1 tamamen veya kismen {iiciincii kisiye satmasi halinde, diger
paydaslar 6nalim hakkini kullanabilirler. TMK m. 733'te ise cebri artirmayla
satiglarda 6nalim hakki kullanilamayacag1 diizenlenmigtir. Ayn1 madde
onalim hakkindan feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapu kiitiigiine serh
verilmesi gerektigini, belirli bir satista O6nalim hakkini kullanmaktan
vazgec¢menin yazili sekle tabi oldugunu ve feragatin satistan dnce veya sonra
yapilabilecegini diizenlemistir. Bu hakkm nasil kullanilacagi ve siiresine
iliskin ise hiikmiin son iki fikrasi, satigin alic1 veya satic1 tarafindan diger
paydaslara noter aracihgiyla bildirilecegini ve satigin hak sahibine bildirildigi
tarihten itibaren ii¢ ay, herhalde satigin iizerinden iki y1l gegmekle 6nalim

hakkinin diisecegini hitkkme baglamstir.

TMK m. 734 ise hakkin “kullanilmasi1” alt baghg ile, eski Medeni Kanun
ve Isvicre Medeni Kanun'u (ZGB) hiikiimlerinden farkh olarak, énalim
hakkimin tek tarafh ulasmas: gerekli yenilik doguran beyan ile degil aliciya
kars1 acilacak yenilik doguran dava ile kullanilacagini acgik bigimde

diizenlemisgtir.”

t©  GOKSU, Tarkan, ZGB Art. 681 PN. 1 in: CHK- Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, (Hrsg)
BREITSCHMID, Peter/RUMO-JUNGO, Alexandra, 2012, Basel; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, (2018), 5. 554

DOGAN, s. 64; Kanun koyucu s6z konusu degisikligi su sekilde gerekcelendirmektedir. Buna gore
hakkin kullanimu dolayisiyla, “Istenilen sonucun elde edilebilmesi sonugta daima bir dava agilmasum
gerektirmektir.” ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Hi§kileri, Ankara,
2018, s. 212, degisikligin sebebini alintilanan gerekceye dayanarak su sekilde agiklamaktadir:
“Kanun Koyucu onalim hakkina iligkin beyanla istenilen sonucun ancak dava yolu ile elde
edilebilecegini goz oniinde tutmak suretiyle boyle bir diizenleme yoluna gitmigtir.” ; EREN, Fikret,
Miilkiyet Hukuku, Ankara, 2016, s. 410, dipnot 702’de s6z konusu degisikligin gerekgesini
alintiladiktan sonra, hakkin kullamiminin yenilik doguran davaya baglanmasini, yargisal
biirokrasinin artmasina sebebiyet verecegi endigesiyle isabetli bir karar olarak nitelendirmemistir.
Bkz. EREN, Miilkiyet, s. 410-411; Diizenlemenin elestirisi i¢in ayrica bkz. ARPACI, Abdulkadir, Esya
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Tirk Medeni Kanunu, esasen Tiirk Bor¢lar Kanunu (m. 237 vd.)
hitkiimlerinde diizenlenmig ve kural olarak sadece borg iligkisinin taraflar
arasinda cereyan eden ve etkileri ya da sonuclan itibariyle nisbi nitelikteki
onalim sozlesmesinin gerh verilmis olmasi ihtimalini dikkate alarak, m. 735'te
sozlesmeden dogan onalim hakki baghg: ile tapu kiitiigiine serh verilen
sozlesmeden dogan 6nalim hakkini diizenlemistir. Buna gore serh verilmis
sozlesmesel 6nalim hakkinin serhte belirtilen siirede ve belirtilen kogullara
gore her malike kars1 kullanilabilecegini ve 6nalim hakkimin hangi kogullar
altinda kullanilacaginin belirtilmedigi, doktrinde adi veya olagan sufa
sozlesmesi olarak isimlendirilen s6zlesme tipinde® taginmazin ti¢iincii kigiye
satisindaki kosullarin esas alinacag: belirtilmistir. Ayn1 maddede serhin etkisi
aciklanirken, serhin etkisinin, serhin verildigi tarihin {izerinden on yil
gecmekle sona erecegi ifade edilmigtir. ilgili maddenin agagida tartisilacak
son fikrasi ise, yasal 6nalim hakkimin kullanilmasima ve vazge¢meye iligkin
hitkiimlerinin sozlesmeden dogan o6nalim hakkinda da uygulanacagim

diizenlemigtir.

a) Yasal Onalim Hakkinin Kullanilmasina ve Vazgecmeye iligkin
Hiikiimlerinin Sbzlesmeden Dogan Onalim Hakkma Uygulanmasi

Sorunu

Yapilacak tartisma i¢in bir zemin olusturmasi bakimindan ozellikle
sozlesmesel onalim hakkina iligkin diizenleme tarzinin Tiirk hukukunda

gecirdigi degisikliklere, Isvigre’deki degisiklikler de dikkate almarak kisaca

Hukukumuzda Yeni Medeni Kanun’la Yapilan Degisikliklerden Bazilarina Kisa Bir Bakis, Prof. Dr.
Necip Kocayusufpasaoglu i¢in Armagan, Ankara 2004, s. 105; S6z konusu degisikligin “ratio legisi”
nin anlagilamadig1 ve eski diizenlemeden déniilmesinin makul ve hukuk mantigina uygun bir
sebebi olmadig1 kanaati i¢in bkz. AYBAY/ HATEMI, s. 189-190; AYAN, Esya, s. 423.

' EREN, Fikret, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2017, s. 199 vd.
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deginilmelidir. Daha dogrusu sozlesmesel 6nalim hakki ile kanuni 6nalim
hakki arasindaki miinasebet bakimindan tarihsel siire¢ birbirini takip eden ti¢

farkli evreye ayrilarak incelenmelidir.
aa) ilk Evre

Tarihsel siire¢ acisindan éilk evre 743 sayih Tiirk Kanunu Medenisi'nin
(eMK) 1926 yilinda kabulii ile baglayip ayni1 kanunun yiiriirlitkten kaldirildig
ve 4721 sayll yeni Tiirk Medeni Kanununun (TMK) yiiriirliige girdigi tarih
olan 1 Ocak 2002 tarihinde sona eren evredir. Bu evre, uygulamada ortaya
cikan sorunlar bir kenara birakilirsa, kanun sistematigi acisindan su sekilde
ozetlenebilir.* Eski Medeni Kanun “Miilkiyet hakkinin takyitleri” baghg:
altinda sufa alt baghginda 6ncelikle m. 658'de mukaveleden miitevellit suf'a
hakkini;; madde 659’da ise “bir gayrimenkuliin hissedarlart onun sayi bir
hissesini satin alan iigtincii sahsa karst kanuni sufa hakkm haizdir” hitkmiiyle
kanuni suf'a hakkim hitkiim altina almigtir. S6z konusu evrede eski Borglar
Kanunu'nun konu ile alakali hitkmii mukaveleden miitevellit suf'a hakkinin
seklini kayit altina alan eBK m. 213/II den ibaret olup, s6z konusu hitkme gore
mukaveleden miitevellit suf'a hakki icin tahriri (yazih) sekil kafidir. Bu evrede
konunun agirhk merkezi Medeni Kanun hiikiimleri olup, Tiirk hukukundaki
diizenlemeler ile Isvicre hukukundaki diizenlemeler arasinda ciddi bir
benzerlik s6z konusudur. Yapilan kisa izahtan anlasilacag iizere, eski Medeni
Kanun'da sufa hakki mukaveleden dogan sufa hakkini onceleyen bir
sistematigi esas alarak akdi sufa hakke- kanuni sufa hakk: seklinde bir ayrm
tizerine inga edilmigtir. Eski Bor¢lar Kanununun konu ile ilgili diizenlemesi
ise yapilacak 6nalim s6zlesmesinin geklini diizenleyen eBK m. 213/II ile sinirh

kalmigtir.” Bu evrede sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin gerek diizenlenis

“  Soz konusu diizenleme tizerine kisa bir degerlendirme i¢in bkz. HATEMI, s. 165 vd.

5 KIRCA, s. 1186.

SDUHFD CILT: g, SAYI 1, YIL 2019



Onalim Olgusuna Dair Yeni Bir Kategori; Ekonomik Bakimdan Satiga
Esdeger islem Kavram Uzerine Mukayeseli Bir inceleme
Hakemli Makale

yeriyle alakal® gerekse soézlesmeden dogan 6nalim hakkindaki
diizenlemelerin payh miilkiyetten dogan o6nalim hakkima uygulanmasi
hususunda, sozlesmeden dogan o6nalim hakkima uygulamada c¢ok az
rastlanmas1” ve her iki hukuki miiessesenin yapilarinin farkli olmasi
savunularak” bazi elegtiriler yoneltilmistir. Yargitay uygulamasi bu konuda
Isvicre Federal Mahkemesinin yaklagimini benimsemis ve sozlesmesel
onalim diizenleyen eMK m. 6581 kiyasen kanuni énalim hakkina tatbik
etmistir.” Yargitay'in ictihadi birlestirme kararinin gerekce boliimiinde gecen

su ifadeler oldukca dikkat cekicidir.

“...Mukaveleden miitevellit sufa tabii tanzim yeri olan Bor¢lar kanununa
alinmanug, miisterek miilkiyet miinasebetine stki stkiya bagle bulundugu icin
Medeni Kanun'da tanzimi zaruri bulunan kanuni sufa ile birlikte tanzim edilmis
ve her ikisine de samil olmak iizere miigterek hiikiimler vaz edilmistir. Bu
miisterek hiikiimler 658. maddeye dercedilmis ve ikinci bir tahrirden ictinap
maksadwyla 659. maddede tekrar edilmemistir. Binaenaleyh 658. maddedeki
hiikiimlerin kaffesi 659 uncu maddeye tatbiki gereken hiikiimlerdir.”

Kararin son ciimlesinde de ¢ok agik bicimde belirtildigi tizere Tiirk
doktrin ve uygulamas, Isvigre’den farkli olarak Tiirk hukukunda sézlesmesel

onalim hakkinin hemen hemen hi¢ uygulanmadigini kabulle birlikte akdi

6 SIPKA, s. 6-7.

7 FEYZIOGLU, s. 77.

8 SIPKA,s. 8.

9 SIPKA, 5. 7-8.

*  YIBK, T. 26121951, E. 1951/1, K. 1951/6, OZENLI, Soysal, Uygulamada Onalim (Sufa) Davalar,
Istanbul, 1990, s. 184.
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sufaya dair hiikkiimlerin kanuni sufaya da tatbik edilecegini de belirtmekten

geri durmamugtir.”

Bu evrede Isvigre doktrin ve uygulamasindaki sbzlesmesel dnalim
hakkinin kullanimina dair gelismeler dikkate alinmig ve bazi eserlerin kanuni
sufa hakkia dair agiklamalarinda, Federal Mahkeme kararina istinaden
sozlesmesel 6nalim hakkinin kullanilabilecegi yerlerde, yani satis veya satiga
denk sayilabilen islemin yapilmasi halinde kanuni sufa hakkinin
kullanilabilecegi, s6zlesmesel 6nalim hakkinin kullanilamayacag yerlerde ise

kanuni gufa hakkimin kullanilamayacag belirtilmistir.*

Sonug olarak bu evrede birtakim elestiriler s6z konusu olsa da akdi
sufa-kanuni gufa hakk: agisindan konunun diizenlenis yeri esasen Medeni
Kanun olup, Bor¢lar Kanunu sadece akdi sufa hakkinin kaynag olan
sozlesmenin gekli hususunda bir hitkiim getirdigi icin Medeni Kanun ile
Borclar Kanunu hiikiimleri tartismaya mahal verecek bir zitlik icinde degildir.

bb) ikinci Evre

Ikinci Evre yeni Tiirk Medeni Kanunu'nun 818 sayili Borclar Kanunu
(eBK) ile birlikte uygulandig evredir ki, bu evre Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun
(TBK) 12.1.201 tarihinde kabul edilmesi ve o1.07.2012 tarihinde yiiriirliige
girmesi ile sonlanmistir. Yeni Tiirk Medeni Kanunu muhtevaya dair bazi
degisikliklerle birlikte oncelikle sistematik konusunda bir degisiklik yapmus
ve kanuni onalim hakkini sira itibariyle one alarak sozlesmesel onalim
hakkina gore daha ayrintih bicimde diizenlemistir. Toplam dért maddeden
(732-735) meydana gelen degisikliklerde, ilk {i¢ madde kanuni 6nalim hakkina
ozgiilenmis, sozlesmesel 6nalim hakk ile ilgili tek bir hitkme (TMK m. 735)

yer verilmisgtir.

2 FEYZIGLU,s. 77.
2 TEKINAY, Selahattin Sulhi, Taginmaz Miilkiyetinin Takyitleri, II/1 Istanbul, 1988, s. 39-40.
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Borclar Kanunu'ndaki 6nalim s6zlegmesinin geklini diizenleyen hiikiim
(eBK m. 213/II) ise muhafaza edilerek, Bor¢lar Kanunu'nda bir degisiklik
yapilmas1 cihetine gidilmemigtir. Buna gore sozlesmesel 6nalim hakk:
acisindan TMK'nin yiiriirliige girdigi tarihteki 6nalim hakkini tanzim eden
maddeler ile eski Bor¢lar Kanunu'ndaki tek hiikiim birlikte
degerlendirildiginde hukuki manzara su sekildedir. Tapu kiitiigiine gerh
verilen sozlesmeden dogan 6nalim hakki, serhte belirtilen siirede ve belirtilen
kosullara gore her malike kars1 kullanilabilecek ve yasal énalim hakkinin
kullanilmasina ve vazgecmeye iliskin hiikiimler sézlesmeden dogan énalim
hakkinda da uygulanacaktir. Bu evrede konunun diizenlenisi bakimmdan
Tirk Medeni Kanunu'nun konuya iliskin esas diizenlemelerin yer aldig
kanun vasfim korudugunu, hatta yeni Tirk Medeni Kanununun, daha
ayrintih  hiikiimler sevk ettigini, uygulamada kanuni 6nalm hakk: ile
sozlesmesel onalim hakkina nazaran daha sik karsilasildigi® yoniindeki
elestiriyi dikkate alarak kanun sistematiginde kanuni 6nalim hakkia 6ncelik
verdigini soOyleyebiliriz. Yasa koyucunun kanunun sistematiginde yaptigi
degisiklik hakkinda 4721 sayilh yeni Tirk Medeni Kanununun (TMK)
gerekcesinde bir aciklama bulunmamaktadir. Fakat s6z konusu tercihin
sebepleri 1984 tarihli Medeni Kanun tasarisinda ifade edilmistir. “..iilkemiz
uygulamasinda kanuni 6nalim hakkt onemli bir yer isgal ettigi i¢in, bu hak,

serh verilen akdi onalim hakkimdan daha once diizenlenmis ve kurallar buna

* Isvigre'de durumun tam tersi istikamette oldugu yoniinde: HAAB, Robert/SIMONIUS,
August/SCHERRER, Werner/ZOBL,. Dieter, ZGB Art. 681 PN g in: Ziircher Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, IV. Band: Das Sachenrecht, Erste Abteilung: Das Eigentum, Art.
641—729, Ziirich 1977
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gore ifade edilmigtir. Bu husus, hakkm kullandmasmma iliskin olan miiteakip

madde i¢in de gecerlidir.”
Yalniz, getirdigi yenilikler agisindan Isvicre’deki degisiklikleri dikkate

alan Tiirk kanun koyucusunun birka¢ noktada Isvicre’deki degisikliklerden
aynldig sylenebilir. ilk nokta TMK iginde sézlesmesel énalim hakkina tahsis
edilen m. 735 olup, Isvicre Medeni Kanun'u (ZGB) ve Borglar Kanunu'nda
(OR) degisiklik yapilmasini 6ngoéren revizyon sonrasi sozlesmesel 6nalim
hakki Isvicre Medeni Kanununun diizenleme alanindan tamamen
cikanlarak, Isvicre Borglar Kanunu'nun satisa dair hiikiimleri arasinda
miistakil bir diizenlemeye kavusturulmustur. (OR 216-216€).” Netice itibariyle
ne ZGB'de ne de OR'de adi gecen maddeye karsiik gelen bir hiikiim

bulunmamaktadir.

Soz konusu diizenlemenin sebebi iizerine Kanunun gerekcesinde bir
aciklama bulunmamaktadir. Kanun koyucunun uygulamada ¢ok daha sik
kargilagiliyor olmasi sebebiyle kanun sistematigini degistirerek gerek gekli
acidan kanuni 6nalim hakkini 6ne almak yoluyla, gerekse muhteva agisindan
daha ayrntili tanzim etmek suretiyle kanuni 6nalim hakkina 6ncelik vermesi
anlagilabilir olmakla birlikte, yasal 6nalim hakkiin kullanilmasina ve
vazgecmeye iligkin hiikiimlerin sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda da
uygulanacagina dair hitkmiin sebebi ya da sebepleri tizerinde durulmalidir.
Ciinkii bu sebebin tespiti iiciincii evrede ortaya cikacak meselenin halli
acisindan gereklidir. Tiirk kanun koyucusunun nicin boyle bir diizenleme
yaptig1 konusunda kanunun gerekgesinde bir agiklik yoktur. Oyle goriiniiyor
ki sozlesmesel 6nalm hakki ile ilgili isvicre Borglar Kanunu'ndaki

degisiklikleri Bor¢lar Kanunu'na yansitmayan kanun koyucu, uygulamasina

*  http://app.e-uyar.com/gerekce/index/369fic8a-gdd3-482a-81fa-89512308977f, E.T. 23.12.18.
% KIRCA, s. 186; ROBERTO, Vito, Teilrevision des Zivilgesetzbuches und des Obligationenrechts,

recht 11/1993, S. 172 ff.

SDUHFD CILT: g, SAYI 1, YIL 2019


http://app.e-uyar.com/gerekce/index/369f1c8a-9dd3-482a-81fa-89512308977f

Onalim Olgusuna Dair Yeni Bir Kategori; Ekonomik Bakimdan Satiga
Esdeger islem Kavram Uzerine Mukayeseli Bir inceleme
Hakemli Makale

pek az rastlanildigini diisiindiigii sozlesmesel 6nalim hakki ile ilgili kanuni
onalim hakkma yollama yapmak suretiyle sorunu gecici olarak ¢ézmeye
calismugtir.

cc) Ugiincii Evre

Sozlesmesel onalim hakkina dair son evre ise 6098 saylh TBK
hiikiimlerinin 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmesiyle baglayan ve 4721 sayil
TMK hiikiimleri ile birlikte uygulandigr evre olup hali hazirdaki hukuki
duruma karsilik gelmektedir. Yeni Bor¢lar Kanunu'nda sézlesmesel 6nalim
hakki isvicre Borglar Kanunu'ndaki diizenlemelere oldukga yakin bicimde
kanunun 237 ile 242’'inci maddelerinde ayrintih bicimde diizenlenmistir. Eski
Borclar Kanunu m. 213/II deki 6nalim s6zlesmesinin sekli ile ilgili diizenleme
tarz1 madde 237'nin son fikrasindaki diizenleme ile muhafaza edilmis ve bir
degisiklik yapilmamistir. Bir yenilik olarak ise siiresi ve gerhi (TBK m. 238),
devredilmesi ve miras yoluyla gecmesi (TBK m. 239), ileri siiriilmesi (TBK m.
240), kogullan ve hiikiimleri (TBK m.241), kullanilmasi ve hiikiimleri (TBK m.

242) baghklar altinda ayrintih sayilabilecek yeni hiikiimler konulmustur.

Su halde bu evrede ortaya ¢ikacak en 6nemli sorun genel olarak su
sekilde formiile edilebilir: TBK'nin sozlesmesel onalim hakkini teferruath
bicimde diizenleyen bu hiikiimleri karsisinda, yasal 6nalim hakkinin
kullanilmasina ve vazge¢meye iligkin hiikiimlerinin sézlesmeden dogan
onallm hakkinda da uygulanacagi ongéren TMK m. 735/III hitkmii nasil

degerlendirilecektir?

Sorunu bilhassa burada islenen 6nalim olgusuna bakan tarafiyla tekrar
formiile etmek gerekirse, kanuni 6nalim hakkinin kullanimmi tasmmaz
tizerindeki paym tamamen veya kismen iigiincii kigiye satdmast haline

hasreden TMK m. 732 ile “Taginmazmn satigt ya da ekonomik bakimdan satiga
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esdeger her tiirlii islemin yapumast hallerinde” kullanilabilecegini ifade eden

TBK m. 240 hiitkmii birbirleriyle nasil uyumlastirilacaktir.

Esasen sorun Tiirk Bor¢lar Kanunu tasarnisimin heniiz yiiriirlige
girmedigi donemde doktrinde dikkat c¢ekmis ve s6z konusu hiikiimler
arasinda bir celiskinin olmadig ifade edilmistir. Yine Tiwrk Borglar
Kanunu'nun sozlesmesel onalim hakkma iligkin 6zel nitelikteki
hiikiimlerinin, Tiirk Medeni Kanunu'nun TMK m. 735/11I atfiyla s6zlesmesel
onalm hakkina da uygulanmasi ongoriilen ve genel nitelikte kabul

edilebilecek hiikiimlerinden etkilenmeyecegi belirtilmistir.”

Kanunun yiiriirliige girmesiyle birlikte sorun tartisilmaya devam etmis
ve sonuglan itibariyle birbirinden farkli olmayan goriisler ileri siiriilmiistiir.
Bir goriise gore TBK'nin ayn1 konudaki hiikiimlerinin, esasen kanuni 6nalim
hakkina iligkin olan fakat 735/III'iin atfiyla sozlesmesel 6nalim hakkina da
uygulanan TMK hiikiimlerinin yerine gectigi kabul edilmelidir.”

Bir diger yaklasima gore TBK m. 237 vd. hiikiimlerinin yiirtirliige
girmesiyle TMK m. 735'nin bazi kisimlan yiiriirlitkten kalkmig olacaktir.”

*  BURCUOGLU, s. 291.

% SIRMEN, Lale, Esya Hukuku, Ankara, 2017, s. 414.
8 Sorunu her iki kanunun konuya iliskin hiikiimlerini mukayese ederek irdeleyen GUMUS'e gore;
(20m1), s. 435 vd. tapu kiitiigiine serh verilen sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin, serhte belirtilen
siirede ve belirtilen kogullara gore her malike kars1 kullanilabilecegini 6ngéren TMK m. 735/I in ilk
ciimlesi, sozlesmeden dogan onalim hakkini kullanmak isteyen hak sahibinin bu hakki serh
edilmis ve taginmazin miilkiyeti alic1 adina tescil edilmigse aliciya kars1 kullanilmasim éngoren
TBK m. 242 hitkmii karsisinda yiiriirlitkten kalkmistir. s. 451. Bize gore her iki hitkiim arasindan
metinde kullanilan ibarelerin diginda bir farkliik mevcut degildir. Her seyden once kanuni 6nalim
hakkinda davali malin yeni malikidir, zira kanuni 6nalim hakkindan dogan bor¢ esyaya bagh bir
borg teskil ettigi icin miilkiyet hakkim kazanan kisi davalidir. Miilkiyet hakki ise tescile bagh olup,
davanin kime kars1 agilacag: tescilin yapilmig olup olmamasina gore degisiklik arz edeceginden
(EREN Miilkiyet, s. 423) TMK m. 735'te ifade edilen “her malike kargt” ifadesi ile kast edilen husus
heniiz alic1 adina tescil yapilmamigsa, davanin tapu sicilinde malik goziiken kimseye yani saticiya
kargi, tescil yapilmigsa yeni malike kargt agilmasidir (OGUZMAN/SELIGI/OKTAY-OZDEMIR,
(2004) s. 418). TBK m. 242 hiikkmii bir biitiin olarak okundugunda metinde gecen ‘taginmazin
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Sonraki tarihli TBK'daki agik hitkmii karsisinda, sozlesmesel 6nalim
hakkimin yalmzca satiglarda degil ekonomik agidan satisa benzer islemlerde
de kullanilabilecegi hususunda herhangi bir siipheye mahal yoktur. Daha
teknik bir ifadeyle sozlesmesel onalim hakkinin kullanimi konusunda, yasal
onallm hakkinin kullanilmasmma ve vazge¢meye iligkin hiikiimlerin
sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda da uygulanacagini 6ngéren TMK m.
735/II1 hitkkmii, en azindan kanuni oOnalim hakkinin hangi hallerde
kullanilacagini diizenleyen kismi acisindan (TMK m. 732) yiiriirlitkkten
kalkmigtir. Zira aym konuyu diizenleyen farkhi yasalardaki iki hiikiim
birbirileriyle celismekte olup, 6nalim hakkinin kullanimimi sadece satisa
hasretmeyen ve ekonomik ac¢idan satisa denk iglemlerde de sozlesmesel
onallm hakkimin kullanilabilecegini 6ngéren TBK m. 240 hiikmii gerek
sonraki tarihli olmasi gerekse sorunu atif yoluyla ¢6zen hitkme gére konuyu

dogrudan diizenlemesi sebebiyle 6ncelikle uygulanacaktir.

b) Ekonomik Bakimdan Satisa Esdeger Islemlerde Kanuni Onalim

Hakkinin Kullanilmasi Sorunu

Sozlesmesel onalim hakkimin kullanilmasinin TBK m. 240 hiikmiiyle
sadece satig halinde degil ekonomik olarak satisa esdeger her islemde
kullanilabilecegi tespitini takip eden soru, ekonomik acidan satisa denk
islemlerde kanuni 6nalim hakkinin da kullanihp kullanilamayacag: ile
alakalidir.

miilkiyeti alict adina tescil edilmigse alictya; aksi takdirde saticrya kargt” kullanilacagini belirten ifade
bu ihtimalleri dikkate alarak “her malike” ifadesini kullanan TMK m. 753teki ifadenin daha agik
bi¢imde ifade edilmesinden ibaret olup netice itibariyle ayni seyi séylemektedir. Ayni yénde bkz.
0GUZMAN/SELi(;i/OKTAY—@ZDEMiR, (2018), s. 558. Sonug olarak TBK m. 242 TMK m. 735/I deki
ilk ctimlenin teyit, tekit ve tekrar niteliginde goriilmelidir.
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Tirk Borglar Kanunu'nda diizenlenmis sozlesmesel énalim hakkina
iliskin kurallarin Tiirk Medeni Kanunu’'nda diizenlenen yasal énalim hakkina
uygulanabilecegini 6ngoren bir hiikiim bulunmamasma ragmen®,
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR herhangi bir gerekce sunmaksizin
Tirk Borclar Kanunu'nda sozlesmesel onalim hakkini diizenleyen 240-
242'mc1 maddelerinin 6nalim olgusuna iligkin benimsedigi esasin kanundan
dogan 6nalim hakkina da tatbik edilmesi gerektigini savunmaktadir.** Aym
sekilde SIRMEN, sézlegsmesel 6nalim hakki i¢in énalim olgusu teskil eden her
olayin kanuni énalim hakki i¢in de énalim olgusu tegkil etmesi gerektigini

ileri siirmektedir.” GUMUS ise amilan sorunla ilgili értiilii bir boglugun

*  Hatta daha once ifade edildigi iizere tersi istikamette bir yollamayla yasal 6nalim hakkina dair
hiikiimlerin, sozlesmesel 6nalim hakkina uygulanacag yoniinde bir hiikiim ihdas edilmistir. Bkz.
TMK m. 535/I11.

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, (2018), s. 554, 556; SIRMEN, A. Lale, Esya Hukuku,
Ankara, 2017, s. 421.

3 SIRMEN, s. 421; Ayni yonde bkz. ERKAN, Umut Vehbi, Anayasa Mahkemesi'nin 12.12.2007 Tarihli E.
2003/34 ve K. 2007/94 Sayih Karar1 Uzerine: Tiirk Medeni Kanunu'nda Yasal Onalim Hakkinin
Hukuki Niteligi ve Kullanilmasi, InUHFD, C. 5, S. 1, Y. 2014, 5. 269-294. Retrieved from
http://dergipark.org.tr/inuhfd/issue/22418/239983 S.E.T. 13.06.19. Bununla birlikte yazar, bu
goriigiini dile getirdigi paragrafa diigiilen dipnotta, TBK m. 241'in gerekgesine atifla iist hakkinin
ekonomik agidan satiga egsdeger islem olarak kabul edildigini tespit etmekte, bu tespiti miiteakip
tist hakkindan dogan 6nalim hakkinin Tiirk Medeni Kanunu'nda yer almadigini, dolayisiyla anilan
gerekgenin Tirk Medeni Kanunu ile agikga celisir nitelikte oldugunu iddia etmektedir.
Kanaatimizce, yazarin da kabul ettigi gibi ekonomik acidan satiga esdeger islemler kanuni 6nalim
hakk igin de bir 6nahm olgusu tegkil ettigi takdirde ortada bir celiski olmamahdir. Ust hakk
sahibine 6nalim hakki tanmmas: ile bir tagmnmaz iizerinde iist hakki kurulmasimn 6nalim
olgusu tegkil etmesi farkhi hususlar olup, isvicre Medeni Kanunu'nda yapilan diizenleme iist
hakk: sahibine 6nalim hakk: tanmmasi ile ilgilidir. Bunun ise iist hakki tesisinin 6nalim olgusu
olarak kabuliiyle dogrudan bir alakas1 yoktur. Diger bir deyisle Isvicre’de 19 Aralik 1963 tarihinde
yapilan degisiklik iist hakk: sahibine 6nalim hakk: taninmasina iligkin olup, 6nalim hakki ile yiiklii
bir taginmaz tizerinde iist hakki kurulmasinimn 6nalim olgusu tegkil edip etmeyecegi meselesi ile bir
ilgisi bulunmamaktadir. Yazarin kastettigi Tiirk Medeni Kanunu'nun yapim: esnasinda TMK'ya
alinmayan diizenleme bu degisiklik olmalidir. Yoksa asagida deginilecegi iizere, bir taginmazin
tamamu tizerinde tist hakki taninmasinin 6nalim olgusu olarak nitelendirilip nitelendirilemeyecegi
konusu Isvigre hukukunda tartigmali olup bu konuda kanuni bir diizenleme bulunmamaktadir.
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varligindan hareketle ekonomik olarak satisa esdeger her islemde yasal

onalim hakkinin da kullanilabilecegini belirtmektedir.*

Aktanlan goriiglerden c¢ikan sonuca gore, doktrindeki bir goriis,
ekonomik acidan satisa esdeger iglemlerin yasal oOnalim hakkinin
kullanilmasina imkan veren bir 6nalim olgusu olarak kabul edilmesi

gerektigini savunmaktadir.

Ekonomik agidan satisa egdeger islemlerin kanuni 6nalim hakkinda
onalim olgusu olarak kabul edilmesi aleyhinde su hususlar ileri siiriilebilir.
Kanuni 6nalim hakkina iliskin tarihsel siire¢ dikkatle incelendiginde, Tiirk
kanun koyucusunun kanuni 6nalim hakkini 6nceledigi ve bagimsiz bir
diizenlemeye kavusturdugu soylenebilir. 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu'nda
bu cabanin bir neticesi olarak kanuni 6nalim hakk:i sistematik agidan
imtiyazh bir duruma getirilmis ve kanuni 6nalim hakki, 6nalm hakk
acisindan agirhk merkezi kabul edilmigtir. Bu minvalde, sozlesmesel 6nalim
hakkina iligkin hiikiimlerin kanuni 6nalim hakkma uygulanacagna iligkin
yaklagima doniik elegtiriler dikkate alinmig ve kanun koyucu yeni Tiirk
Medeni Kanunu'nda tam ters istikamette bir diizenlemeyle, kanuni énalim
hakkina iligkin diizenlemelerin s6zlesmesel 6nalim hakkina uygulanacagina
iligkin bir hiikiim (TMK m. 735/IIl) getirmistir. Netice itibariyle 6nalim
hakkinin agirhk merkezi kanundan dogan 6nalim hakki olup, sézlesmesel
onalim hakki Tiirk kanun koyucusu nezdinde tali niteliktedir. Kald1 ki
TBK’daki yeni diizenlemelerin s6zlesmesel 6nalim hakkinin kullanimina dair

kosullan degistirdigi ve yeniden diizenledigi kabul edilse bile, kanuni 6nalim

Yazarin degindigi ve st hakki sahibine ©nalim hakki tanmiyan yasa i¢in bkz.
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19070042/index.html#a682
i GI"JMI"I§, S. 453.
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hakkimin kullanim kosullarinin sozlesmesel 6nalim hakkina uygulanacagim
ongoren hiikiim tamamen yiiriirlitkten kaldirilmig degildir. Kanun koyucunun
kanuni 6nalim hakkini ve hakkin kullanim kosullarimi s6zlesmesel 6nalim
hakkindan soyutlamaya ve bagimsizlagtirmaya calisan tavri karsisinda
sozlesmesel 6nalim hakkina iligkin bir degisikligi kanuni 6nalim hakkina
tasimak, kanun koyucunun agik iradesiyle ¢elismek ve kanuni 6nalim hakk

lehine ilerleyen tarihsel siireci tersine dondiirmek anlamina gelir.

Sozlesmesel onalim hakkimin kullanimina imkén veren ekonomik
acidan satiga egdeger islemlerin kanuni 6nalim hakk: i¢cin de 6nalim olgusu
teskil edecegi hususunda Isvicre doktrin ve uygulamasi dayanak olarak
gosterilemez. Ciinkii 6nalim olgusu agisindan sozlesmesel ve kanuni 6nalim
hakki arasinda kural olarak bir ayinm gézetmeyen Isvicre doktrinin bu
tavrimin  kaynag, Isvicre Medeni Kanunu'ndaki revizyon sonrasi kanuna
eklenen hiikiimdiir (Bkz. 681/, HS.2). S6z konusu hiikiim sozlesmesel 6nalim
hakkinin kullamimina imkéan saglayan onalim olgusunun, aym zamanda
kanuni 6nalim hakkinmn da kullanimina imkan verecegini éngérmektedir.
Isvicre’de konu son derece tutarll bicimde diizenlenmig ve tarihsel siirec
icindeki sozlesmesel 6nalim hakkim onceleyen tutum revizyon sonrasi da
devam etmigtir. Tiirk hukukunun aksine, Isvicre'de sézlesmesel 6nalim
hakkinin uygulamasi oldukga yaygin olup, kanuni 6nalim hakkinin kullanim
ile ilgili sozlesmesel 6nalim hakkina yapilan atif bu durumun bir eseridir.
Tiirk kanun koyucusu ise Tiirk uygulamasin dikkate alarak kanun sistematigi
ve muhtevasi acisindan kanuni énalim hakkimi esas almigtir. Bu durumda
Isvigre’deki hukuki durum, kanunun tarihsel arka plan1 gézetilmeksizin Tiirk

hukukuna oldugu gibi aktarilamaz.

Ustelik ekonomik agidan satiga egdeger iglemlerin yasal 6nalim
hakkinda da 6nalim olgusu olarak kabul edilmesini savunanlar dahi, Tiirk

Medeni Kanununun yasal énalim hakkinin kullanilmasina ve vazgecmeye
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dair hitkiimlerinin s6zlesmesel 6nalim hakkina tatbik edilecegine dair kuralin
tamamen yirirliikkten kaldirldigim1 savunmamakta ve bazi konularda
TMK’nin genel mahiyetteki hiikiimlerinin kismi bir uygulama alani bulacagim
kabul etmektedirler. Sayet ekonomik acidan satisa esdeger islemler, TBK
hiikiimlerinin yasal 6nalim hakkina da tatbik edilmesi suretiyle yasal énalim
hakkinda da 6nalim olgusu olarak kabul edilecek olursa, 6nalim hakki ile ilgili
onalim olgusunun tespiti acisindan yasal ve sozlesmesel 6nalim hakkinda
TBK hiikiimlerinin uygulandigi, bagska konularda ise TMK hiikiimlerinin
uygulandig1 garip bir iliski ortaya ¢ikacaktir.

Bir diger husus kanuni 6nalim hakkinin miilkiyet hakkina doniik ya da
miilkiyet hakki iizerindeki tasarruf yetkisine bir miidahale niteliginde
olusudur. Bu anlamda miilkiyet hakkini kisitlayan miidahaleler konusunda bu
miidahalelerin istisnai vasfi dikkate alinarak kanun metnindeki ifadeler bu
kisitlamalar malik lehine daraltan bigimde yorumlanmahdir.* Zira miilkiyet
hakk: esas, bu hakka yonelik siirlamalar ise istisnaidir. Halbuki ekonomik
acidan satisa esdeger islemler kanuni 6nalim hakkinin kullanimina imkéan
veren onalim olgusu olarak kabul edilirse kanundan dogan bir sinirlama
heniiz muhtevasi yeterince belirli olmayan, son derece tartismaya acik bir
kavramla genigletilmis olacaktir. Bu ise Anayasa m. 35/II'de ©ongoriilen
miilkiyet hakkina iligkin sinirlamalarin mutlaka kanunla yapilmas: gerektigi
yoniindeki ilkeye aykirilik tegkil edecektir. Bu anlamda miilkiyete yonelik
miidahalenin mutlaka bir kanuna dayanmas1 geregi/ilkesi, miidahalenin
mesrulugu/hukukiligi agisindan sekli anlamda bir kanuna dayanmanin yeterli

oldugu seklinde anlagilmamalhdir. Miilkiyet hakkim smirlayan kanunun

¥ Krs. SIPKA, s. 21.
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mubhtevasina doniik sart ise “hukuki belirliliktir.”** S6z konusu ilke uyarinca,
smirlamanin kaynagi olan kanun muglak olmamali ve elastiki ifadeler
icermemelidir.*® Bu noktada sorulmasi veya miizakere edilmesi gereken
husus, kanuni 6nalim hakki bakimindan “ekonomik acidan satigsa esdeger

islem” kavrami bu belirlilik gartini saglayacak midir?

Sonug olarak tarihsel siire¢ gozetilerek Tiirk kanun koyucusunun niyeti
de dikkate alindiginda, kanuni 6nalim hakkima iligkin genel nitelikteki
hiikiimlerin her iki tipe de uygulanacagy; TBK'nin sozlesmesel 6nalim hakkina
dair acgik bicimde farkli bir diizenleme igerdigi durumlarda ise TBK
hitkiimlerinin 6ncelikle uygulanacagy; fakat bu ayrik diizenlemelerin TMK'da
diizenlenen kanuni 6nalim hakkinin kullanimina imkén saglayan onalim
olgusunun belirlenmesinde uygulanamayacag kabul edilmelidir. Hali
hazirdaki kanun sistematigi de farkhi bir ¢oziime miisaade etmemektedir.
Yargitay'im  konuya iligkin tutumunu degerlendirmeye gecmeden oOnce,
ekonomik acidan satisa esdeger islemlerin kanuni 6nalim hakki bakimindan
onallm olgusu olarak degerlendirilemeyecegine dair goriige eklenmesi
gereken son bir gerekge Yargitay'in kanuni 6nalim hakkina dair kararlarindaki

tutumudur.

% Ayrntih bilgi icin bkz. GEMALMAZ, Burak, Miilkiyet Hakki Anayasa Mahkemesine Bireysel
Bagvuru El Kitaplari Serisi- 6, s. 117-118 ve s. 120 vd. “ATHM’in miilkiyet hakk: (ve diger stnurlanabilir
haklar) icin gelistirdigi stnirlama rejiminde miidahalenin ulusal hukukta temeli olmast demek, soz
konusu hukuk normunun mutlaka ‘kanun” formunda olmast demek degildir; daha alt dereceli
normatif diizenlemeler de (6rnegin yonetmelik) “kanunla ongoriilmiis olma” unsurunu karsilamakta
yeterlidir. Ustelik “kanunla éngériilmiis olma” unsuru yargig yapumu hukuku, yani ictihadi hukuku
dahi kapsayabilmektedir.”

% Anayasa Mahkemesi bir kararinda belirlilik ilkesini su sekilde tanimlamstir. “Belirlilik ilkesi ise
yasal diizenlemelerin hem kigiler hem de idare yoniinden herhangi bir duraksamaya ve kuskuya yer
vermeyecek sekilde agik, net, anlasir ve uygulanabilir olmasmn, ayrica kamu otoritelerinin keyfi
wygulamalarma karst koruyucu onlem icermesini ifade etmektedir.” Bkz. AYM, T. 28/2/2013,
K.2013/32, E. 2012/n6. Kararm tam metni icin bkz. https://www.lexpera.com.tr/resmi-

azete/metin/RG801Y2013N287345201332/1 S.E.T.13.06.19
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Oncelikle ifade etmek gerekir ki, konunun yargi kararlarinda nasil ele
alindigi meselesinde, sorunun dogrudan ele alindig1 bir Yargitay kararina
ulagilamamugtir. Ancak bazi Yargitay kararlari yorum yoluyla soruna isik
tutabilir. Yitkksek Mahkeme yakin tarihli bir kararinda (Y. 14. HD, T. 21.5.2018,
E. 2017/5585, K. 2018/3958), onalim hakkini “Paylt miilkiyet hiikiimlerine tabi
taginmazlarda bir paydasin tagmmaz iizerindeki paymnt kismen veya tamamen
iictincii bir kigiye satmast halinde diger paydaglara bu satilan pay: éncelikle
satin alma yetkisi veren bir hak” olarak tanimlamistir. Aym karara gore, “Bu
hak paylt miilkiyet iliskisi kuruldugu anda dogar ve satisin yapidmascyla
kullandabilir hale gelir. Onalim hakk: tasmmmaz miilkiyetini suurlayan

haklardan olup bu sebeple yasa koyucu temliki tasarruflardan sadece gercek

anlamdaki satiglar icin kabul etmistir. Bu sebeple gerek dgretide gereksede

Yarguitay Ictihatlarmda hibe, trampa, sermaye vaz't gibi tasarruflarda énalim

hakkinn cereyan etmeyecegi kabul edilmistir.”

Yargitay'in konuya iligkin bir bagka karar ise su sekildedir. Karara konu
olayda®, davaci, paydas bulundugu taginmazda, S. ve Y isimli paydaglarin
trampa yapmak suretiyle; V. ve M. isimli paydaglarin da satig yaparak
paylarini daval kooperatife intikal ettirdiklerini ileri siirerek; yapilan iglemin
stifa hakkinm bertaraf etmeye yonelik bulundugunu ve gercek islemin satis
oldugunu vurgulayarak siifali paylarin iptali ile adina tescilini istemistir.
Yargitay sorunu degerlendirdigi kararinda, oncelikle 6nalim hakkinin
kullanilabilmesi i¢in gercek bir satim akdinin bulunmasi gerektigini, taraflar
arasinda yapilan sozlesmenin trampa oldugunu, unsurlan itibariyle
gerceklesen trampadan sonra kooperatiften alinan yerleri eski paydaslarin

((S. ve Y.) bagka kooperatiflere satmasimin olusan trampanin varligini

%6 TUNABOYLU, s. 611 (Y.6.HD. 18.02.2002-703/1119)
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etkilemeyecegini, dolayisiyla trampanin muvazaa sebebiyle iptalini gerektirir
bir sebep bulunmadigim belirtmistir. Kararin sonu¢ boliimiinde ise, diger
paydaslarin (V. ve M) yaptiklan satiglar acisindan ise, kooperatifin satisin
gerceklestigi tarihte paydas oldugu, paydasin paydas aleyhine 6nalim davasi
acamayacag1 ifade edildikten sonra, netice olarak davanin reddedilmesi

gerektigine hitkmedilmistir.

Olayda, kooperatifin, ilk 6nce kendisini paydas duruma getirecek bir
trampa islemi yaptigi, daha sonra ise paydas konumunu kullanarak diger
hisseleri de bu yolla satin aldig1 anlagilmaktadir. Kararda TBK'da ongoriilen
ekonomik acgidan satisa esdeger islem kavrami dikkate alinmaksizin
trampanin unsurlarinin varhgl yeterli goriilerek 6nalim olgusunun varlig

reddedilmigtir.

Goriildugi tizere Yargitay aktarnlan kararlarinda sorunu ele alma geregi
bile duymamg, TBK yiiriirliige girdikten sonra verdigi kararlarinda kanuni
onalim hakkim agik bicimde sadece gercek anlamdaki satiglara hasretmistir.
Sozlesmesel 6nalim hakkini diizenleyen TBK yiiriirlige girdikten sonra,
sozlesmesel 6nalim hakki acgisindan trampa sozlesmesi de onalim olgusu
kapsaminda degerlendirilebilecekken, yasal 6nalim hakki ile ilgili olarak
Yargitay trampayr oOnalim olgusu olarak gormeyen klasik tutumunu
siirdiirmiigtiir. Trampanin konu edildigi onlarca farkli Yargitay kararinda,
oncelikle yasal 6nalim hakkinin kullanilabilmesi igin gercek bir satigin
varligimin sart oldugu vurgulanmig, bunun disinda trampanin ekonomik
acidan satisa denk olup olmadigi hususu miizakere edilmeksizin, sorun

muvazaa ¢ercevesinde ele almmugtir.*’

% Y. 14. HD, T. 21.5.2018 E. 2017/5585, K. 2018/3958: “Onalim hakkt paylt miilkiyet hiikiimlerine tabi
tasgimmazlarda bir paydagin tasinmaz iizerindeki paymu kismen veya tamamen iigiincii bir kisiye
satmast halinde diger paydaglara bu satilan pay: oncelikle satin alma yetkisi veren bir haktir. Bu hak
payle miilkiyet iligkisi kuruldugu anda dogar ve satigin yapdmaswyla kullandabilir hale gelir.
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Daha basit bir ifadeyle yasal 6nalim hakkinin kullanilabilmesi icin ya
gercek bir satis ya da igciincii kisinin 6nalim hakkim engellemeye doniik
muvazaal bir iglem olmalidir. Bu anlamda 6rnegin trampa ekonomik acidan
satiga esdeger islem tegkil edebilecek bir hukuki muamele olarak incelemeye
tabi tutulmamigtir. Bu noktada kanuni 6nalim hakki s6z konusu oldugunda,
Yargitay'in tutumunun net oldugu soylenebilir. Buna gore ya gercek anlamda
bir satig sozlesmesi vardir ya da onalim hakkini engellemeye doniik 6rnegin
trampa goriiniimlii gercekte satis olan muvazaali bir muamele vardur.
Yargitay'in kararlarinda konuyu siirekli bu cercevede ele aldig1 séylenebilir.
Dolayisiyla, Yargitay kanuni 6nalim hakkini kullanmaya imkan veren bir
secenek olarak “ekonomik agidan satisa esdeger” islemleri 6nalim olgusu
icinde degerlendirmemis; TBK’ya dahil edilen satiga esdeger islem seklindeki
onalim kategorisini TMK'daki yasal 6nalim hakkina tagimamugstir. Netice
itibariyle bahsi gecen tartismaya iligkin su sonuca varlabilir: Tiirk Borclar
Kanunu'nda diizenlenmis sozlesmesel 6nalim hakkina iligkin kurallar Tiirk
Medeni Kanunu'nda diizenlenen yasal 6nalim hakkma uygulanmayacaktr.
Diger bir deyisle kanuni 6nalim hakkinda islemin ekonomik acidan satisa
denk olup olmadig: tartisilmaksizin 6ncelikle gercek bir satis sozlesmesinin

varlig1 aranacaktir. Gercek bir satis disinda 6nalim hakkimin kullanimin

Onalim hakke taginmaz miilkiyetini suurlayan haklardan olup bu sebeple yasa koyucu temliki
tasarruflardan sadece gercek anlamdaki satiglar icin kabul etmigtir. Bu sebeple gerek Ogretide
gereksede Yargitay Igtihatlarmda hibe, trampa, sermaye vaz't gibi tasarruflarda énalim hakkiun
cereyan etmeyecegi kabul edilmistir. Somut olaya gelince; trampa iglemine karst onalim hakke ileri
siiriilemez. Dairemizin 04.06.2014 tarihli, 2014/6607-7418 E-K bozma ilanmunda belirtildigi
iizere, trampaya konu tagmmmazlarin degerleri arasindaki nispetsizlik tek bagina trampanin danisikly
oldugu, gercek amacin satis oldugu sonucunu dogurmaz. Dosya kapsamunda toplanan
delillerden; trampa isleminin davacuoun énalim hakkin engellemek amacuyla yapuldigy, gergekte satug
islemi oldugu kamtlanamamugtir. Bu sebeple, anidan trampa iglemine karst agilan davamn reddi
gerektigi kugkusuzdur.” Ayrica bkz. Y. 14. HD, T. 26.6.2018, E. 2018/1059, K. 2018/4843; Y. 14. HD, T.
26.6.2018, E. 2018/809, K. 2018/4844
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saglayan ikinci bir secenek ise iiciincii kigilerce her tiirlii delille ispati

miuimkiin muvazaa iddiasidir.

Onalim olgusunun belirlenmesinde ekonomik bakimdan satisa esdeger
islem kavraminin kanuni 6nalim hakkina taginmasi aleyhindeki fikrin kayitsiz
kalinamayacak gerekceleri bulunmakla birlikte, meseleyi yalnizca satig ve
muvazaa penceresinden degerlendiren yaklasimim dogurdugu sonuclarin ne
derece adil oldugu da siipheyle kargilanabilir. Ornegin son aktarilan kararda,
elbette trampa sonrasinda hisselerini trampa eden paydaglarin hisselerine
karsilik olarak edindikleri esyay tigtincii kisilere satmasi kural olarak dikkate
alinmaz. Ancak bu her durumda boyle midir? Bu noktada, su sorular
sorulabilir: Paylarini trampa eden paydaslarin, paylarin devrine karsilik olarak
edindikleri egya iizerinde 6zel bir menfaatleri var midir? Ya da paydaslarin
hisselerine karsilik olarak edindikleri egyay: kisa bir siire sonra tigiincii kisiye
satmalar nasil degerlendirilmelidir? Bu tip sorularin sorulmasinin anlamu ise
aciktir. Zira soz konusu sorular ekonomik yaklagimin ortaya attig1 sorular
olup ekonomik acgidan satisa esdeger islem kavramiyla formiile edilmistir.
Ekonomik acidan satisa egdeger islem kavramu iizerinden yapilacak bir

degerlendirmede ise farkli ve daha adil bir sonuca ulagilmasi muhtemeldir.

Fakat sebepleri yukarda ayrintili olarak izah edildigi iizere hali
hazirdaki hukuki durumun ve tarihsel gelisimin hakkaniyete daha yakin
duran ekonomik yaklasimin {irettigi ¢oziim tarzimin aleyhine oldugu
soylenebilir. Buna ragmen TBK'daki 6nalim olgusunun tayinine iligkin
¢oziimiin TMK'da diizenlenmis yasal 6nalim hakkinda da benimsenmesi

lehinde su gerekgeler ileri siiriilebilir.

Her seyden once Tiirk hukuku agisindan cok sik karsilagilan 6nalim
hakki tipi kanuni 6nalim hakki olup, TBK'daki ekonomik agidan satiga

esdeger islemlerin yalmzca sozlesmesel 6nalim ahm hakki s6z konusu
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oldugunda ©nalim olgusu teskil etmesi, s6z konusu kavrami hukuk
uygulamasi acisindan anlamsizlagtiracak ve uygulama imkanim oldukca
daraltacaktir. Tiirk Bor¢lar Kanunu, Tiirk Medeni Kanunu'nun biitiinleyici bir
parcasi kabul edildigine gore, her ne kadar kanunda 6nalim olgusu kavram
kullanilmasa da 6nalim hakki kavrami ilk etapta miigterek bir kavram olup,

detaydaki farklar gozetilerek olabildigince yeknesak yorumlanmaldur.

Ote yandan yasal énalim hakkinin taninmasindaki amag, ekonomik
olmayan ve paydaslar arasinda bircok anlagmazhga sebebiyet veren payh
miilkiyet durumunun ortadan kaldirilmasi ve paydaslarin arasina istenmeyen
kigilerin girmesini 6nlemek olup, soz konusu hakkin kullanilmasinda bu
anlamda kamu menfaatinin de oldugu sdylenebilir.*® Bu amaclar dikkate
alindiginda, ekonomik acidan satisa esdeger iglem kavrami kullanilarak
onalim olgusunun miimkiin mertebe genis yorumlanmasinda ve séz konusu
durumlarin  6nalim olgusu kabul edilerek paydasa Onalim hakk
taninmasinda, boylece payl miilkiyetin sonlandirlmasinda veya ortak

sayisinin azaltilmasinda kamunun menfaati oldugu dikkate alinmahdir.

Bu itibarla olmasi gereken hukuk agisindan yasal 6nalim hakkini
doguran 6nalim olgusu sadece satisa 6zgiilenmemelidir. Tiirk hukukundaki
yasal 6nalim hakki bakimindan 6nalim olgusunun ekonomik agidan satisa
esdeger iglem kavrami dikkate alinmaksizin dar yorumlanmasinin sebebi,
kanunlar arasindaki irtibatin veya uyumlagtirmanin saglanamamig olmasidur.
Kanuni énalim hakkinin miilkiyete déniik bir sinirlandirma veya miidahale

teskil ettigi dolayisiyla, AY m. 35/II geregince bu siirlandirmanin muhakkak

38 AKIPEK, Jale/AKINTURK, Turgut, ATE§ KAHRAMAN, Derya, Esya Hukuku, Istanbul, 2018, s. 553;
AYAN, Mehmet, Kanuni Sufa Hakki, Prof. Dr. Halil Cin’e Selguk Universitesi’'nde 10. Y1l Hizmet
Armagani, Konya 1995, s. 336.
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belirlilik ve ongoriilebilirlik kistasin tasiyan sekli bir kanuna dayanmasi
gerektigi yoniindeki gerekceye karsi ise su sdylenebilir. Tiirk medeni hukuku
acisindan bakildiginda 6zel hukuka bakan yoniiyle miilkiyet hakkina dair
ihtilaflarda veya kanunen ongoriilen smirlandirmalarn igeriklerinin
belirlenmesinde hakimin ve i¢tihat hukukun 6nemli bir rol oynamasi, hakime
taninmug bir yetkiden ibaret olmayip, ayn1 zamanda fiili bir zorunluluktur. Bu
nedenle ekonomik acidan ve sonuglan itibariyle satisa denk islemlerin
onalim olgusu olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi hakimin yetkisi
dahilinde olan bir yorum meselesidir. TBK ve TMK arasindaki hiikiimlerin
birbiriyle bir uyum icinde olmadig), bu uyumsuzlugun ise ortiilii bir bogluk
teskil ettigi kabul edildigi takdirde, hakimin bu boslugu yorum faaliyetiyle bir
coziime kavusturmasi gerektiginde siiphe yoktur. Bu yorum faaliyetinin en
onemli yonlendiricisi ve sabitesi ise hakkaniyet ve adalet diisiincesi olmalidir.
Olduk¢a karmasiklasan ekonomik iligkilere bagh olarak, satis sozlesmesinin
muhtevasiin da primer (iptidai) seklinden uzaklastign muhakkaktir. Ayrica
kanunda diizenlenmeyen bircok sozlesme tipine protip sdzlesme olan satiga
iliskin hiikiimlerin uygulandig: bilinmektedir. $u halde satis s6zlesmesini salt
belli bir parasal meblag karsihginda miilkiyetin kars: tarafa nakledildigi bir
sozlesme olarak gormek, Ornegin miilkiyetin misli bir esya mukabilinde
devredildigi durumlarn 6nalim hakki baglaminda satisa esdeger gormemek
gliniimiiziin karmagik ekonomik iligkileri dikkate alindiginda isabetli bir
yaklagim olmadig1 gibi hakkaniyetli de degildir. Ekonomik acidan satisa
esdeger islem kavrami, karmagiklasan ekonomik iligkiler karsisinda, hakime
genis bir takdir yetkisi taniyan bu suretle kanun koyucuyu ayrintii somut
diizenlemeler yapmaktan kurtaran semsiye bir kavram olarak goriilmelidir.
Sonug olarak biz- en azindan olmasi gereken hukuk bakimindan- ekonomik

bakimdan satiga esdeger islemlerin yasal 6nalim hakk: bakimindan da 6nalim
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hakkimnin kullanimina imkéan veren 6nalim olgusu icinde degerlendirilmesinin

hakkaniyete daha uygun bir tutum olacag kanaatindeyiz.
3. S6zlesmesel Onalm Hakki

Bizzat malikin kendi iradesiyle gerceklestirdigi sinirlamalar icinde
onalim, geri ahm ve alim hakki ile malik, miilkiyet hakkinin en temel
iceriklerinden birisi olan ve esasen bor¢lar hukukunun en temel ilkelerinden
birisi olan sozlesme ozgiirliigii geregi mahn miilkiyetini kural olarak diledigi

kisiye devretme yetkisini sinirlandirmaktadir.*

Tiirk Borclar Kanunu'nun m. 237 ve devamu hiikiimlerinde diizenlenen
bu hukuki imkan ile malik, nispi nitelikli sozlesmelerle maln devrine dair
yetkilerini kendi 6zgiir iradesiyle takyit etmektedir. Satis iligkisi doguran
haklar baghg altinda diizenlenen hiikiimleri 6zetlemek gerekirse, oncelikli
olarak nisbi nitelikte 6nalim sozlesmesinin, en ¢ok on yil olmak kaydiyla
tapuya serh verilebilmesi imkani getirilmek suretiyle 6nalim sézlesmesinin
taraflarina s6z konusu nisbi hakki, kuvvetlendirilmis sahsi hakka, esyaya bagh

bir borg haline getirme imkan tanimmistir (TBK m. 238).*

Buna gore esasen sadece taraflar arasinda hiikiim ifade eden bu
sozlesmeler serh verildikleri takdirde, malikin sozlesme ile karsi tarafa
tanidig1 bu haklar, iiciincii kisilere karsi da ileri siiriilebilir bir mahiyet
kazanmakta, sozlesmenin akdedildigi kars: taraf bu sozlesmelerden dogan
haklarin1 malin sonraki maliklerine karsi da ileri siirebildikleri igin soz

konusu hakkin ifasma muhatap c¢evre genislemekte “serhten sonra

% EREN, Ozel Hiikiimler, s. 199, dipnot 8r'de MEIER-HAYOZ un hukuki iglemden dogan énalim
hakkinin miilkiyeti devir hakkim kisitladig1 goriistinii isabetli bulmadigini nakletmektedir; Ayrica
bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, (2018), 5. 530 vd.

4 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 205.
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e 941

taginmazin her maliki kendi miilkiyeti esnasinda dogacak borgla yiikiiml
hale gelmekte ve esyaya bagh bir borg iliskisi dogmaktadir.*” Bu noktada
vurgulanmas1 gereken husus taraflarin serbest iradelerine dayanan bu
sozlesmelerin Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda diizenlemis so6zlesme tipleri oldugu,
tapu kiitiigiine verilmig bir serh olmadig: siirece, bu sézlesmelerden dogan
hakkin adi bir alacak hakki niteliginde oldugudur. Buna gore 6rnegin serh
verilmemis bir 6nalim sozlesmesinde malik 6nalim soézlesmesinden dogan
yukiimliiliigiine aykirn davranirsa, 6nalim hakki sahibine tanman hukuki

imkan, ugradig1 zararinin tazminini isteyebilmesinden ibarettir.*

Hakkin devri hususunu taraflarin ihtiyarina birakan kanun, taraflarin
sozlesmede onalim hakkinin devredilebilecegini kararlagtirabileceklerini ve
onalim hakkinin miras yoluyla intikale elverigli oldugunu diizenlemistir (TBK
m. 239). Buna gore taraflar sayet aksini kararlagtirmamus iseler, 6nalim hakk:
kigisel bir hak olarak varhigmni siirdiirecektir. Ayrica bu hakkin devri
istikametinde yapilacak anlagmalarin gecerliligi, 6nalim sozlegmesinin

yapildig1 sekle yani adi yazihi sekilde yapilmasina baghdir.*

Sozlesmesel 6nalim hakkinin kullanma imkaninin dogumunun, hangi
hallerin mevcudiyetine baglandigi konusunda evvela tagmmazin iiciincii
kisilere satis1 seklinde ortaya cikan klasik durum zikredilmis; pesi sira ise
uygulamaya ve hakime genis takdir yetkisi veren ekonomik bakimdan satiga
esdeger her tiirlii islem kavrami da 6nalim olgusu igerisinde degerlendirerek

onalim hakkinin kullanimim saglayan haller biiyiik olciide genisletilmistir

“  OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, (2018), s. 530.

#  OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, (2018), s. 530.

4 MUTTI, Christoph, Gesetzliche und vertragliche Vorkaufsrechte in der Zwangsverwertung,
Insolvenz- und Wirtschaftsrecht, 1/1998, S. 29; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 641; EREN, Ozel
Hiikiimler, s. 204; ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg ﬂi@kileri, Ankara,
2018, s. 207; Krs. YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/ OZEN, Burak, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hitkiimler,
istanbul, 2014, s. 256; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku, C. 2 Miilkiyet, Ankara, 2016, s. 420.

#“  EREN, Ozel Hiikiimler, s. 218; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 254; ARAL/AYRANCI, s. 207.
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(TBK m. 240 f 1).* Maddenin ikinci fikrasinda Onalim hakkinin
kullanilamayacag haller 6rnek kabilinden tahdidi olmamak iizere sayilmistir.
So6z konusu hitkme gore bu haller sunlardir: tasinmazin, mirasin paylagiminda
mirascilardan birine ozgiilenmesi, cebri artirma yoluyla satigt ve kamu
hizmetlerinin yerine getirilmesi ve bunlara benzer amaclarla edinilmesi
hallerinde énalim hakki kullanilamaz (TBK m. 241 f. 2/Art. 216 ¢ Abs. 20R).*
Bu hallere ilaveten doktrinde sozlesmeden dogan oOnalim hakkinin

kullanilamayacagi hallere 6rnek olarak su durumlar zikredilmektedir:*

Kat miilkiyeti kurulmugs bir gayrimenkuliin bagimsiz béliimlerinden
birinin veya kat irtifaki baglanmig arsa paymin satilmasi halinde diger kat
maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin oncelikle satin alma hakk: yoktur.
Bir bagimsiz boliimiin paydaglarindan birinin kendi payin1 bagkasina satmasi
halinde oteki paydaglar, Oncelikle satin alma hakkin1 kullanabilirler.

Sézlesmede bu maddenin aksine hiikiim konulabilir (KMK m. 8).*

Hakkin nasil kullanilacagi hususunda ise, biiyiik 6lciide kanuni 6nalim
hakkina benzer bigimde, satic1 veya alicinin, satis sozlesmesinin yapildigini ve
icerigini 6nalim hakk: sahibine noter aracihgiyla bildirmesi gerektigi, 6nalim
hakkinin kullanilmasindan sonra satis sozlesmesinin ortadan kaldirilmasi ya
da alicnin gahsindan kaynaklanan sebeplerle onaylanmamasi durumunda,
bu durumun 6nalim hakki sahibine kars1 ileri siiriilemeyecegi 6ngoriilmiistiir

(TBK m. 241). Onalim hakkini kuran sézlesmede aksi éngériilmemisse, nalim

% EREN, Ozel Hiikiimler, s. 207.

4% EREN, Ozel Hiikiimler, s. 210; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 255.

4 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 210 vd.; Krs. ARAL/AYRANC], s. 209.

% OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, (2018) s.560, Dipnot: 1225 SIPKA, s. us5; Kat irtifak
kurulmas: halinde konuya dair aciklamalar i¢in bkz., USLU, Abdiissamet, Kat irtifaki, Ankara,
Subat 2019, 5.73-78.
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hakk: sahibi taginmazi, saticinin iiciincii kisiyle kararlastirdigy satisa iligkin
kosullarla kazanacag (TBK m. 241 f. 3 (olagan/adi 6nalim hakki), hiikmiiniin
zit anlamindan taraflarin 6nalim s6zlesmesinin tapuya serhinde 6nalim hakk
sahibinin énalim hakkini hangi sartlar altinda kullanabileceginin taraflarca
kararlagtirilabilecegi (mevsuf/nitelikli sufa hakki) sonucu cikarilabilecektir.”
Sozlesmeden dogan o6nalim hakkini kullanmak isteyen hak sahibinin
muhatabinin kim oldugu noktasinda, kanunda bu hakkin serh edilmis ve
tasinmazin miilkiyetinin alic1 adina tescil edilmis olmasi1 durumunda aliciya,
aksi takdirde saticiya karsi, satisin veya ekonomik bakimdan satisa esdeger
baska bir islemin 6nalim hakkim kullanmak isteyen hak sahibine bildirildigi
tarihten baslayarak ii¢ ay ve herhalde satisin yapilmasindan baglayarak iki y1l

icinde dava agilarak kullanilmak zorunda oldugu ifade edilmistir (TBK m.
242).

I1I. Onalim Olgusunun Mahiyetinin Belirlenmesi Sorunu

1. Tamim

Onalim hakkimin kullamilmasi agisindan hakkin kullanilabilmesinin

baglandig: asli unsuru veya sart1®” ifade eden ve Almanca Vorkaufsfall diye

4 EREN, Ozel Hiikiimler, s.199.

% KOLLER, Alfred, Schweizerisches Obligationenrecht, Besonerer Teil, Die einzelnen
Vertragsverhiltnisse, Art.184-318, Bern, 2012, S. 128, PN. 65; SCHMID, ]érg/STOCKLI, Hubert, OR
BT, Schweizerisches Obligationenrecht Besonderer Teil, Ziirich, 2010, S. 79, PN. 517; VON BUREN,
Bruno, Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil, Zirich, 1972, S. 76; Onalim
s6zlesmesini ¢ift sarta bagh satis olarak nitelendiren gériisiin elestirisi icin bkz. TANDOGAN,
Haluk, Borglar Hukuku, Ozel Borg ili§kileri, Cilt: I/1, Istanbul, 2008, s. 276; BINDER, Markus, OR
Art. 216c PN. 1 ff. in: HANDKOMMENTAR ZUM SCHWEIZER PRIVATRECHT,
Vertragsverhiltnisse Teil 1: Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe, Art. 184-
318, Hrsg. MULLER-CHEN, Markus/ HUGUENIN, Claire, Ziirich, 2016 ; Kavramin hukuki
mabhiyetine dair detayh tartigmalar icin bkz. NOELPP, Christoph, Eine Studie zur rechtlichen
Erfassung des Vorkaufs-, Riickkaufs- und Kaufsrechts, Diss. Basel, 1987, S. 40 vd. Onalim (sufa)
hakkinin sarta bagl bir istira hakk: oldugu yoniinde bkz. NOMER, Haluk, N., Vefa Hakki, Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul, 1990, s. 76.
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isimlendirilen ve Tiirk¢e'ye onalim hakkinin kullanimim saglayan 6nalim
hadisesi”*/hali*® /olgusu™/ 01:;1y155/v:51k1a5156 diye cevrilebilecek 6nalim
hakkiin kullanimmin baglandig1 temel olay, oncelikle iiciincii kisi ile
yapilacak gecerli bir taginmaz satig sozlesmesi olarak anlagilmigtir.”” Bununla
birlikte Isvicre Medeni Kanun'u (ZGB) Tiirk Medeni Kanunu'ndan (TMK)
farkli olarak, yasal 6nalim hakkinin hangi hallerde kullanilabilecegi ile ilgili
sozlesmesel onalim hakkina acik bir atifla (Art.216c OR), sozlesmesel 6nalim
hakkinin ~ kullanilabildigi ~durumlarda yasal o6nalm hakkinin da
kullanilabilecegini ~ diizenlemistir.* Isvigre Borglar Kanunu'nun (OR)
sozlesmesel ©nalim hakkimi diizenleyen maddesi ise, ZGB'nin &nalm

hakkimin kullanimim tagimmmaz satis1 ile kayitlayan hiikmiinden farkli olarak,

' GHANDCHI, Lilian, Das gesetzliche Vorkaufsrecht im Baurechtsverhiltnis, Diss. Ziirich,1999, S. 187.
Onalim olgusunun OR Art. 216c’de detayli bigimde tammlandigini ifade eden yazar, Isvigre Medeni
Kanunu'nda (ZGB) bu kadar detayh bir tanima pek az rastlandigini belirtmektedir.

% FEYZIOGLU, s.183.

8 SEBUK, s. 71; HELVACI, ilhan, isvi¢re Bor¢glar Kanunu'nun Sézlesmeden Dogan On-Alim, Alim ve
Geri Alm Haklarma ligkin Degigiklikleri (Isvicre Borclar Kanunu Madde 216/Fikra 2, Fikra 3,
Madde 216a-216e), Milletleraras1 Hukuk ve Milletleraras: Ozel Hukuk Biilteni, C. 19, S. 1-2, Prof. Dr.
Aysel Celikel'e Armagan, 1999- 2000, s. 409.

5 EREN, Miilkiyet, s. 452.

%5 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, (2004), s. 417, Dn. 984; SIPKA, s. 49; BAYGIN, Cem, Yeni Borclar
Kanunu'nun Satig Iligkisi Doguran Haklar Konusunda Getirdigi Diizenlemelere Genel Bir Bakis,
BUHF-KHHD, S. 79- 80, Y. Mart- Nisan 2011, s. 17; AYDIN UNVER, Tiilay, Yasal Onalim Hakkinda
Onalim Olaymin Bildirilmesi, BUHFD, C. 11, S. 145, Y. 2016, s. 833.

% DEMIRSATAN, s. 918.

57 GOKSU, Tarkan, ZGB Art. 681, PN. 3 in: CHK- Handkommentar zum Schweizer Privatrecht;
REY/STREBEL, ZGB Art. 681 PN. 2 ff. in: Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Art. 457977 ZGB
(Hrsg.) HONSELL, Heinrich/VOGT, Nedim P./GEISER, Thomas, Basel, 2014.

$8 “_im iibrigen kinnen die gesetzlichen Vorkaufsrechte unter den Voraussetzungen geltend gemacht

werden, die fiir die vertraglichen Vorkaufsrechte gelten.” S6z konusu ciimlenin terciimesi su

sekildedir: Kanuni alim hakk: ayrica s6zlesmesel 6nalim hakkinin ileri siiriilebildigi durumlarda
dahi ileri sitriilebilir.
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sozlesmesel onalim hakkinin ekonomik olarak tasmmmaz satisina denk

hukuki islemlerde de kullanabilecegini diizenlemistir (Art. 216 ¢ Abs. 1).”

Isvicre Medeni Kanununda Isvigre Borglar Kanunu'na yapilan acik
yollama sebebiyle, sadece payin iigiincii kisilere satisinda degil, satisa denk
islemlerde veya fiili ve ekonomik olarak satig ile giidillen amac
gerceklestirmeye miisait bagka islemlerde de kanuni 6nalim hakkinin
dogacag anlagilmaktadir. ZGB'de atif yapilan Isvicre Borglar Kanunu m. 216 ¢
hitkmii iki fikradan miitesekkil olup ilk fikrada 6nalim hakkinin kullanimina
meydan veren 6nalim olgusunun o6ncelikli olarak satis oldugu ifade edilmis,
devaminda ise son derece genel bir ifadeyle ekonomik ac¢idan satiga denk
hukuki iglemlerin de 6nalim olgusu (Vorkaufsfall) tegkil edecegi ifade edilmek
suretiyle dnalim olgusunun kapsami genigletilmistir. Ikinci fikrada ise
sozlesmesel 6nalim hakkinin kullanilamayacag haller tahdidi olmayacak

bicimde kisaca sayilmugtir.*

2.  Onalim Olgusunun  Kapsammin  Taraf Iradeleriyle
Degistirilebilirligi

Onalim olgusu ile alakali tartigilmasi gerek 6nemli sorunlardan birisi de
taraflarin irade mubhtariyeti kapsaminda, kanunda tanimlanan o6nalm
olgusunu kendi 6zgiir iradeleriyle degistirip degistiremeyecekleri sorunudur.
Soz konusu degisiklik iki seklide tezahiir etmektedir. Taraflarin yaptig
degisiklik, 6nalim olgusunun kapsaminin genisletilmesi seklinde ortaya

cikabilecegi gibi, tam tersi istikamette bazi iglemlerin 6nalim olgusu olarak

%  STARK, OR Art. 216c PN. 1, in: Kurzkommentar — Schweizerisches Zivilgesetzbuch, (Hrsg.)
BUCHLER, Andrea / JAKOB, Dominique, Basel, 2012.

6 FASEL, Urs, OR Art. 216¢c, PN.a in: Basler Kommentar Obligationenrecht I, Art. 1-529 OR, Hrsg.
HEINRICH, Honsell /PETER, Vogt Nedim /WOLFGANG, Wiegand (Hrsg.), Basel, 2o11.
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kabul edilmemesi suretiyle énalim olgusunun muhtevasinin daraltilmasi

seklinde de ortaya cikabilmektedir.”
a) Onalim Olgusunun Kapsaminin Daraltilmasi

Isvigre literatiiriinde kanunen 6énalim olgusu icinde degerlendirilen
bazi hukuki islemlerin taraf iradeleriyle 6nalim olgusu disina ¢ikarnlabilecegi
tartismasiz bicimde kabul edilmistir. Ornegin taraflar aile fertlerinden
birisine yapilacak satigin 6nalim olgusu olarak degerlendirilemeyecegi ve bu
durumda o6nalm hakkinin kullanilamayacag yoniinde bir anlagsma

yapabilirler.”
b) Onalim Olgusunun Kapsaminin Genisletilmesi

Taraflarin 6zgiir iradeleriyle alacaklarn bir kararla esasen kanunen
yapilan  tanim  dikkate = alindiginda  6nalim  olgusu  ic¢inde
degerlendirilemeyecek bir hukuki islemi 6nalim olgusu olarak nitelendirip
nitelendiremeyecekleri sorunu Isvicre doktrininde tartismalidir. Uygulama ve
doktrinin bir kismu taraflarin bu imkana sahip olduklarin1 savunmaktadir.®
Yalmz bu fikri savunanlar iginde bir kismi, taraflarin 6nalim olgusu olarak
nitelendirdikleri hukuki islemin, gerh edilecek haklardaki smirh say:
(numerus clausus) ilkesi geregi, serh edilebilirligini reddetmektedirler. *
FOEX ayrica kanunda acik bigimde onalim olgusu sayllamayacak haller

olarak yazilan hukuki isglemlerin, taraf iradeleriyle 6nalim olgusu olarak

& RUEGG, Jonas, Rechtsgeschiftliche Vorkaufsrechte an Grundstiicken, Ziirich, 2014, S. 291, PN. 746.

% Bu durumda serh imkén sabit kalmaktadir. STARK, OR Art. 216¢ PN. 5, in: KURZKOMMENTAR;
RUEGG, S. 291, PN. 747; HAAB/SIMONIUS/SCHERRER/ZOBL, ZGB Art. 681 PN 32, in: Ziircher
Kommentar

%  RUEGG, S. 292, PN. 748 Fn. 151; STARK, OR Art. 216c PN. 5 in: KURZKOMMENTAR;
HAAB/SIMONIUS/SCHERRER/ZOBL, ZGB Art. 681 PN 32, in: Ziircher Kommentar.

6 STARK, OR Art. 216¢ PN. 5, in: KURZKOMMENTAR
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degerlendirilemeyecegini belirtmektedir.”® Buna kargin doktrindeki bagka
yazarlar, Onalim olgusunun taraf iradeleriyle genisletilemeyecegi

kanaatindedirler.®

Onalim hakki hususunda bu genel bilgilerden sonra ¢aligmanin esas
problematigini teskil eden 6nalim olgusunun konuyu ilgilendirdigi boyutuyla

tarihsel gelisimine kisaca deginilmelidir.
3. Tarihsel Gelisim

isvicre Federal Mahkemesi 1956 yilina kadar ki ictihatlarinda” énalim

olgusunun varligi icin siirekli olarak:

- Gegerli bir satig sozlegmesinin varligini

- Bu satigin iradi olmasim®

- Esya hukuku kurallan geregince miilkiyetin naklini

- Miilkiyetin naklinin ciizi halefiyet yoluyla gerceklesmesini

- Miilkiyetin nakli karsihginda para veya herkesce yerine getirilebilir bir
kars1 edimin kararlagtirnlmasini®

- Malin miilkiyetinin nakledildigi kisinin sahsmin™ borg iligkisi

acisindan bir 6nem arz etmemesini sart kogsmustur.”

%  RUEGG, S.292, PN. 748.

% RUEGG, S. 292, PN. 748.

% BGE 44 11362 E.1S. 369; BGE 44 I1 380 E. 2 S 387 f; WERREN, Eva, Das vertragliche Vorkaufsrecht.
Mit Schwerpunktbetrachtung des Vorkaufsfalls nach Art. 216¢ OR, in: Magister, Editions Weblaw,
Bern 2012, S. 32. (WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S.; WERREN, Eva, Der Vorkaufsfall
nach Art. 216¢ OR, Jusletter 17, September 2012, S. 6; Krs. GHANDCH]I, S. 191.

% Von FISCHER LEHMANN, Marie, ZGB Art 681 PN. 2, in: ZGB KOMMENTAR SCHWEIZERISCHEN
ZIVILGESETZBUCH, (Hrsg.), KOSTKIEWICZ, Jolanta K./NOBEL, P./SCHWANDER, Ivo/WOLF,
Stephan, 2001

% HAAB/SIMONIUS/SCHERRER/ZOBL, ZGB Art. 681 PN 32, in: Ziircher Kommentar; REY/STREBEL,

Art. 681 PN. 6, in: BSK ZGB II; ATTESLANDER-DURRENMATT, Agnes, Art. 216¢ PN. 3, in: OR KOM
MENTAR SCHWEIZERISCHES OBLIGATIONENRECHT, KOSTKIEWICZ, Jolanta Kren / WOLF,
Stephan /| AMSTUTZ, Marc/ FANKHAUSER, Roland, Ziirich, 2016.

7 STARK, OR Art. 216¢ PN. 1, in: KURZKOMMENTAR; HAAB/SIMONIUS/SCHERRER/ZOBL, ZGB
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Federal Mahkeme 6nalim olgusunun ne zaman gerceklestigi sorununu
ilk defa konu edindigi kararinda (BGE 44 II 362 ff.),” kanunda soruna dair agik
bir cevap bulunmadigl i¢in sorunun cevabimin, hakkin mahiyetinden/
tabiatindan cikarilabilecegini ifade etmistir. Buna gore 6nalim (Vorkauf)
kavramidan, onalim hakkinin, ancak tgiincii kisiyle satis sozlesmesi
(Verkauf) yapildig1 zaman kullanilabilecegi anlagilmaktadir. Malin bagss, bir
sirkete sermaye olarak getirilmesi, malin miras sebebiyle miras¢ilara intikali
veya mirasgilar arasinda paylastirlmasi gibi satis disindaki bir sebebe
dayanan ferag ve devirlerde 6nalim olgusu gerceklesmeyecektir. Ayni sekilde,
ticiincii kisi ile yapilan sozlesmede, mal kendisine intikal eden kiginin kars:
edimi trampa veya 6liinceye kadar bakma s6zlesmesinde oldugu gibi, nalim
hakk: sahibinin ifa edemeyecegi sekilde belirlenmigse, 6nalim olgusunun
varlig1 reddedilmelidir.”® Federal Mahkeme 1928 yilinda verdigi bir bagka
kararinda su ifadelerle bu hususu tespit etmektedir. “Onalum hakknmn
ytikiimliisii fmalik [ iigiincii kigi ile [onalim hakkina konu esyaya iliskin | gecerli
bir satis sozlesmesi yapar yapmaz, énalim olgusu vaki olmaktadir.””* Federal
Mahkeme bu minvalde verdigi muhtelif kararlarinda ozetle, 6nalim
olgusunun varhigy icin formel bir yaklagimla bir satis sozlesmesinin varligin

sart kogsmustur.”

Federal Mahkeme 1959 yilindaki bir bagka kararinda (BGE 85 II 474 ft.),

ortada bir satis sozlesmesi olmaksizin 6nalim olgusunun varhgmnin hangi

Art. 681 PN 32, in: Ziircher Kommentar.
™ RUDLINGER, S. 8.
http://www.servat.unibe.ch/dfr/pdf/c2044362.pdf, E.T. 26.12.2018.

% LANZ, Raphael, Die wirtschaftliche Betrachtungsweise im schweizerischen Privatrecht, Diss. Bern

2000, S.14.
*  BGE 54 II 323, 326.
> LANZ, S.a6.
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sartlara baglandigini ilk defa tartigmistir. Karara konu olayda mirasbirakan bir
tasinmazi kardegine vasiyet etmis; fakat ayni1 zamanda malin {iciincii kisilere
satilmasi durumunda yegenine nitelikli bir 6nalm hakki tanimus,
mirasbirakanin 6limiinii miiteakip, tasinmaz maliki, oncelikle belli bir
meblag karsihiginda onalim hakkindan vazge¢mesi i¢in murisin yegenine
teklifte bulunmus fakat murisin yegeni teklif edilen meblag az bularak bu
teklifi reddetmis ,tasinmaz maliki kardes ise bu duruma o6fkelenerek 6nalim
hakkiin kullanimim engelleyen fakat malin miilkiyetinin tgiincii kigiye
gecirilmesini saglayan bir yolu nasilsa bulacagini agiklamigtir.” Daha sonra
tasinmaz1 miras yoluyla iktisap eden tasinmaz maliki kardes, ticiincii kisi
lehine, 8o yil siireli, mirascilara devri ve tigiincii kisilere satisi miimkiin,
bagimsiz ve siirekli nitelikte yani tapuya ayn bir tagmmaz olarak
kaydedilebilecek bir iist hakki tesis etmis ve taraflarca bu iist hakkina kargihk
olarak 2000 Isvigre frang1 kararlagtirilmig, sézlesmede kararlagtirilan uzun
slireye ragmen fiyat degisimi bir endekse bagh kilmmamis bir siire sonra ise
miktarin1 sadece taginmaz maliki kardes ile iist hakki sahibinin bildigi
(gizledikleri) toplu bir meblag 6denerek iist hakki bedeli sona erdirilmistir.
Ust hakk: taniyan sozlesmeden haberdar olan énalim hakk: sahibi yegen ise

onalim hakkini kullanmak istemistir.”

Federal Mahkeme s6z konusu olayda, tasinmaz malikinin ashnda iist
hakki kurmak istemedigini, tasinmazi satmak istedigini; iist hakki taniyan
sozlesmenin icerigi dikkate alindiginda, taginmaz malikinin malin sadece
ciplak ve sekli miilkiyetini kendinde tuttugunu; ancak miilkiyetten dogan
miithim yetkilerin tamamini iist hakki sahibine devrettigini, 6rnegin iist hakk
sahibinin mali kullanma ve maldan istifade yetkisinin hi¢bir bigimde

simirlandinlmadigini, hatta tasinmaz malikinin taginmaz iizerinde miilkiyet

7 WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 40.
7 LANZ,S.17.
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hakkindan dogan taginmaz iizerinde smirh ayni hak tesisi etmek gibi
simirlamalar yapmak yetkisinden vazgectigini, iist hakki sahibine ise bu

yetkinin sinirsiz bicimde tanindigini, éncelikle vurgulamigtir.™

Federal Mahkeme'ye gore so6z konusu hususlar dikkate alindiginda,
taraflarin kanunen kendilerine taninan hukuki imkanlar icinde kendi
menfaatlerine en uygun olani sectikleri seklinde degerlendirme yapilamaz.
Bilakis taraflarca secilen ve esasen megru olan yol ile amaglanan hedef,
onalim hakk: sahibinin hakkinm kullanmasini 6nlemek olup, taraflar bu gaye
ugruna aslinda amaglanm gerceklestirmeye cok daha uygun olan satis
sozlesmesi yapmak yerine, genig yetkiler iceren ve satis ile elde edilmesi
muhtemel menfaatleri biiyiik oOlciide saglayan tist hakki sozlesmesi

yapmuglardir.”

Daha onceki ictihatlarnda 6nalim olgusunun varlig icin siirekli
bicimde bir satig sozlesmesinin varhigini sart kosan Federal Mahkeme anilan
kararinda iist hakki lehtarina tanian ve oldukga genis yetkiler igeren iist
hakkinin her ne kadar bir satig iligkisi teskil etmese de, kacak bir yolla/kanuna
karsi hile ile onalim hakkinin dolanilmasi anlamina geldigini ve s6z konusu
isleme baglanan hukuki sonucun ise iglemin gecersizligi olmayip, islem
gecerli kabul edilmekle birlikte 6nalim olgusunun da gergeklestiginin kabul
edilmesi gerektigini ifade etmistir.** Mahkemeye gore taraflarin iist hakk
kurmak suretiyle, iigiincii kisinin 6nalim hakkini kullanmasim engellemeye
doniik tutumu, diiriistliik kurallarna aykirilik teskil etmektedir. Federal

Mahkeme'nin sonunun c¢oziimiinde hareket noktas1 diiriistlitkk kurallarina

™ WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 40-41.
™  BGEB851I 474 E. 4¢S. 485.
% BGE 8511474 E. 4cS. 465
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aykinhik olmakla birlikte sorunun c¢oziimiinde esasen sart miiessesine
bagvurulmustur. Buna gore, sartin diiriistlitk kurallarina aykiri bigcimde
gerceklesmesi engellendigi takdirde, sart gerceklesmis kabul edilecektir.
Onalim hakkinda ise, énalim olgusunun gergeklesmesi hakkin geciktirici sarti
mabhiyetinde olup, bu durumun diiriistlik kurallarma aykin olarak

engellenmesi durumunda énalim olgusunun gerceklestigi kabul edilmelidir.”

Federal Mahkeme'nin iki agamali bir ¢6ziim olarak, ilk asgamada 6nalim
olgusunun varligini reddetmesi fakat sonraki agamada ise diiriistliik kurah
tizerinden ulastig1 sonu¢ metodik olarak elestiriye ugramis ve séz konusu tist
hakkinin gerek sozlesmesinin amaci gerekse etkileri bakimindan satiga
miisavi/es oldugu belirtilerek, Federal Mahkeme'nin diriistlik kural
iizerinden yaptigi aciklamalarn liizumsuz oldugu ifade edilmistir.** Bahsi
gecen olay iizerinde iki temel yaklasim tartigilacak olursa, sonu¢ odakh
yaklasim ilk etapta onalim olgusunun gerceklestigini kabul etmeyecektir.
Ciinkii olayda sekli anlamda malin miilkiyetinin devri s6z konusu degildir.
Fakat olaymn arka plam1 dikkate alindiginda ve sozlesme ile amaclanan
hususun tciincii kisinin 6nalim hakkini engellemek oldugu diisiiniildiigiinde
onalim olgusunun varhg1 kabul edilecektir. Tersinden sdylemek gerekirse,
taraflarin diirtistliik kuralima aykin bir amag giitmedigi ihtimalde, iist hakk:
sozlesmesi ile maln miilkiyeti devredilmedigi icin o6nalim olgusu
gerceklesmis sayillamayacaktir.” Ekonomik yaklagim ise, bu arka planla
dogrudan ilgilenmeyip, iist hakk: s6zlesmesi ile iist hakk: lehtarinin kendisine
taninan yetki cihetiyle taginmaz maliki ile kargilagtinlabilir bir mevkie gelip
gelmedigiyle ilgilenecektir. Diger bir deyisle, iist hakk: sozlesmesinin icerigi

ile tist hakk: sahibine taninan yetkiler, mal satilmis olsayd: yeni malikin sahip

% BGE 85 I 474, 485. RUDLINGER, S. 7.
8 LIVER, Peter, ZBJV 96 (1960), S. 423.
%  WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 41.
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olacag yetkiler ile biiyiik 6lciide ortiisiiyorsa veya yakinsa ya da maldan
istifade etme noktasinda iist hakk: sahibi malin malikinden geri kalmiyorsa,
iist hakk: sézlesmesi énalim olgusu olarak nitelendirilebilecektir.** Mevcut
olayda iist hakk: sahibine tanman yetkiler dikkate alindiginda, iist hakk

sozlesmesinin 6nalim olgusu olarak degerlendirilecegi siiphesizdir.

Federal Mahkeme'nin ictihatlarina konu olan olaylar icinde dikkat
ceken bir diger ictihadina® konu olayda ise sorun su sekilde dzetlenebilir:
Sirket hisselerinin nerede ise tamaminin bir ortaga ait olmas1 durumunda ve
sirket miilkiyetinde bulunan taginmaz iizerinde ii¢iincii kisi lehine bir 6nalim
hakk: taninmasi halinde, sirket hisselerinin neredeyse tamamina sahip olan
kisi hisselerini iiciincii kisiye satarsa, onalim hakki sahibi onalim hakkin

kullanabilecek midir?

Federal Mahkeme o6nalim hakkinin kullanip kullanilamayacagini
tartistigl kararinda, hukuki iglemin taraflan olan girketin ve tek ortaginin
ekonomik olarak 6zdes olmasini dikkate almamig ve hukuki olarak sirket ve
sirket hisselerinin tamamina sahip olan ortagin ve sirketin iki farkh hukuki
ozne oldugu ilkesinden hareket etmistir.* Federal Mahkeme’ye gore, énalim
olgusunun varhig i¢in satis akdi gerekli olup, sirket tasinmaz tizerinde bu tip
bir tasarrufta bulunmamis ve malin miilkiyeti el degistirmeyip sirketin
miilkiyetinde kalmaya devam etmigtir. Sonu¢ olarak onalim olgusu
gerceklesmemistir.”” Federal Mahkeme'nin gerekgeleri nazara alindiginda,
sonu¢ odakl yaklagimin argiimanlan ile aymi oldugu goriilecektir. Esya

hukuku anlaminda malin miilkiyetinin naklini sart kosan sonu¢ merkezli

8 Krs. WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 41.
%  BGE 9211160 ff.

8  LANZ,S. 20.

%  LANZ,S. 20.
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yaklagima gore hisse senetlerinin devri 6ncesinde ve sonrasinda malik girket
olup degismemigtir. Olayda hisse senetlerinin devri ile 6nalim hakkimin
kullanilmasina mani olunmak istendigine veya hukuken korunmayan bir
amac takip edildigi yoniinde bir isaret veya veri olmadig1 siirece, dnalim
olgusunun gerceklestiginden bahsedilemeyecektir.*® Ekonomik yaklagima
gore ise sirket hisselerinin nerede ise tamaminin bir ortaga ait olmasi
durumunda, sirket hisselerinin neredeyse tamamina sahip olan kisinin
hisselerini ticiincii kigiye satmasi halinde, her ne kadar sirket ve sirketin tek
hissedar ya da biiyiik ortag farkli iki siije gibi goziikseler de, hisselerin satig1
ile birlikte girket miilkiyetinde bulunan taginmaz iizerinde fiili ve ekonomik
hakimiyet {iciincii kisiye ge¢mis olacagl i¢in, 6nalim olgusunun varhg kabul

edilmelidir.*

Federal Mahkeme'nin oldukca sekli goziikken bu yaklagimi karsisinda
LIVER, soz konusu islemin vergi hukuku baglaminda bir el degistirme olarak
kabul edilmesine ragmen, medeni hukuk baglaminda neden boyle olmadigin
ve medeni hukukgularin ekonomik yaklagimi neden goézden uzak tutmak

zorunda olduklarim sorgulayici bigcimde giindeme tagir.*

Ozetlenmeye calisilan sathada Federal Mahkeme kararlarina gekli bir
yaklagimin daha dogrusu bugiin sonu¢ odaklh yaklasim taraftarlarinca
savunulan argiimanlarin hakim oldugu ekonomik yaklasimin, hakkin kotiiye

kullanilmasi kapsaminda kismi bir uygulama alani buldugu soylenebilir.”

8  WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S.47.

%  Krg. WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S.47.

9 LIVER, Peter, Die privatrechtliche Rechtsprechung des BGer 1966, Sachenrecht, ZBJV 104/1968, S.
12 ff.; aktaran: LANZ, S. 21.

9 LANZ,S. 21.
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Federal Mahkeme ekonomik yaklagima kap1 acan mithim kararinda
(BGE u5 II 175 ff.)” ise, onalim olgusunun gerceklesip gerceklesmedigi
hususunun, sekli bir yaklasima gore degil, yapdan islemin muhtevasuoun ve
ekonomik boyutlariun dikkate alinarak belirlenmesi gerektigini, bu yiizden
seklen bir satiy olmamasina ragmen, satisla hedeflenen ekonomik amaci
gerceklestirecek bagka bir islem yapildiginda dahi 6nalim olgusunun varhigina
miispet cevap verilebilecegini ifade etmistir. Buna gore, mithim olan malin
ticiincii kisiye bir karsi edim mukabilinde devri olup, elde edilecek karg:
edimle alakal iiglincii kiginin sahsi bir ehemmiyet arz etmemelidir. Bu
anlamda s6z konusu ekonomik neticeyi gerceklestirmeye miisait islemler

onalim olgusu olarak takdir edilmelidir.

Kararda goriilldigii tizere, Federal Mahkeme hakkin kotiye
kullanilmas1 miiessesesine temas etmeksizin® acik bir bigcimde ekonomik
yaklagimi esas almakla birlikte, 6nalim hakkini engellemeye doniik iglemleri
tespit eden bir cabaya gerek duymamugtir. Ancak islemin bu yaklagim
cercevesinde 6nalim olgusu icinde degerlendirilemedigi durumlarda ancak
istisnai olarak 6nalim hakkini engellemeye doniik bir islem olup olmadigina
bakilacaktir.”*

Isvigre uygulamasinda durum 6zetlenen bicimdeyken, doktrinde konu
ile alakali yapilan tartigmalar acisindan konuyla ¢ok yogun bicimde meggul
olan MEIER-HAYOZ'un 1961 yilinda yayinlanan ve doktrini ciddi anlamda
yonlendiren makalesi konuyla ilgili bir kilometre tas1 teskil etmektedir.”

Yazar soz konusu makalede 6zetle, taraflarin 6nalim soézlesmesinde neyin

9 LANZ,S. 22-23.

9% WERREN, Der Vorkaufsfall, S. 6.

%  WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 33.

% MEIER-HAYOZ, Arthur, Der Vorkaufsfall, ZBGR 45/1964, S. 257 ff.
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onalim olgusu oldugunu belirlemekte serbest olduklarmi ve bir hukuki
islemin 6nalim olgusu olarak belirlenmesinde 6ncelikle taraf iradelerinin esas
alinmas1 gerektigini, bir vakianin 6nalim olgusu olarak degerlendirilmesi
acisindan satig hiikiimlerine gore kurulmus bir satis sozlesmesinin varhiginin
sart olmadigini, daha ziyade ekonomik perspektifin dikkate alinmasi
gerektigini ifade etmistir.® Yine yazara gore gériiniiste bir satis olmasina
ragmen gercekte onalim olgusu gerceklesmemis olabilecegi gibi, tam tersi
olarak, zahiren bir satig bulunmamasma ragmen yapilan iglemle satis
sozlesmesiyle amacglanan ekonomik gaye giidiiliiyorsa, énalim olgusunun
varlig1 var kabul edilebilecektir. Son olarak yazar 6nalim olgusunu, su sekilde
tanimlamaktadir: Onalim hakk ile yiiklii taginmazin {iciincii bir kisiye herkes
tarafindan yerine getirilebilir bir kars1 edim mukabilinde intikalini amaclayan

her hukuki islem 6nalim olgusudur.”

Ezciimle, 1991 yilindaki degisiklige kadar biiyitkk olciide MEIER-
HAYOZ'un etkisiyle sekillenen 6gretinin ana egiliminin, énalim hakkinin
kullanimmin baglandigt vakayr ifade eden 6nalim olgusunun dar
yorumlanmamasi, genis yorumlanmasi  gerektigi, sadece satisa
hasredilmemesi, miilkiyetin naklini amaclayan her iki tarafa da borg
yiikleyen, kars1 edimin paranin disinda misli bir esya teskil ettigi karsihkl
sozlesmelerin de dnalim olgusu icinde degerlendirilmesi gerektigi yoniinde
oldugu sdylenebilir.”® Diger bir ifadeyle, iktisadi bir yaklagimin egemen
oldugu bu anlayisa gore iiciincii kisi ile yapilan sozlesmede, ticiincii kiginin
borcu satig sozlesmesinin ayirici vasfi olarak para ediminin diginda misli bir

esya da teskil edebilir. Aym yaklasima gore, 6nalim hakkina konu maln

%  LANZ,s.27.
% MEIER-HAYOZ, (1964), S. 267, 270; LANZ, S. 27 ff.
% RUEGG, S. 248, PN. 638.
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malikinin ti¢iincii kisi ile yaptig1 sozlesmede yiikiimliiliigii malin miilkiyetinin
naklini bor¢lanmis olmasidir.*”

Doktrinin sorunun cevabi baglaminda ortaya koydugu ¢6ziim onerisi,
sorunun yani ekonomik acidan satisga muadil/denk hukuki iglemlerin
belirlenmesinde genel kayitlarla ve ifadelerle hareket edilemeyecegi ve
sorunun bu sekilde cevaplandirilamayacagi, oncelikli olarak simdiye kadar
olusan mahkeme ictihatlarinin ve 6gretinin dikkate alinmasi gerektigidir.””
Buna gore bir hukuki muamelenin ekonomik agidan satisa denk olup
olmadig1 hususu/sorunu, her somut olay icin ayr1 ayr1 degerlendirilerek bir
¢oziime ulagilmahdir. Fakat kanundaki genel ifade tarzindan kanun
koyucunun oOnalim hakk: sahibini onceleyen ve hakkin kullanimim
kolaylastiran bir yaklagim i¢cinde oldugu ve bu yaklasiminin bir neticesi olarak

kullandig1 genel ifadeyle hakime genis bir takdir yetkisi tanidig1 s6ylenebilir.”

Isvigre hukuk uygulamasinda ve doktrininde yaganan fikri geligmeleri
miiteakipigo1 yilinda yapilan revizyon sonrasi kanuna eklenen ekonomik
acidan satiga muadil/egdeger hukuki islem kavrami s6z konusu ibarenin ne
anlamda yorumlanmas1 gerektigi hususunda iki temel yaklagimm ortaya

cikmasina sebep olmustur.”

Ik yaklagim sonug odaklh yaklasim (Finale Betrachtungsweise) diger
yaklagim ise ekonomik yaklagimdir (Wirtschaftliche Betrachtungsweise). ki
yaklasim arasindaki en temel farkin su noktada diigiimlendigi sdylenebilir.

Sonu¢ merkezli yaklasim bir hukuki iglemin ©6nalm olgusu olarak

%  RUEGG, S. 249, PN. 639.

°® FASEL, OR Art. 216¢ PN. 1, 5, in: BSK OR L.

' FASEL, OR Art. 216¢ PN. 5, in: BSK OR L.

2 'WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 34.

SDUHFD VOL: g, NO 1, YEAR 2019

151



152 | Sinan OKUR

degerlendirilebilmesi i¢in malin miilkiyetinin egya hukuku kurallarina gore
tictincii kigiye naklini sart goriirken, ekonomik yaklasim bunu sart olarak
gormemekte, maldan beklenen ekonomik faydadan tiglincii kigilerin
faydalanmasim saglayan el degistirmelerin dahi 6nalim olgusu olarak
degerlendirilecegini ifade etmektedir.”® Fakat Alman hukuku da dikkate
alindiginda konuya dair goriigler bu iki yaklasimdan ibaret degildir. Asagida
Alman hukuku da dikkate alinarak, konuya iligkin goriigler aktarilmaya

cahisiimistir.
4. Onalim Olgusunun Belirlenmesinde Ortaya Gikan Yaklagimlar
a) Sonu¢ Odakl Yaklagim (Finale Betrachtungsweise)

Sonug odakh yaklagima gore kanundaki ekonomik agidan satisa denk
ibaresi Isvicre yargisindaki ve doktrinindeki dnalim hakki ile alakali olusmus
mevcut goriisiin bir kurala baglanmasindan ibarettir.** Bu yaklagimin
temsilcileri, ilging bir bicimde, Federal Mahkeme’'nin daha 6nce bahsedilen
ve ekonomik yaklagima kap1 acan miithim kararindaki (BGE 15 II 175 ff.),
“‘esyarun karst edim mukabilinde [iigiincii kisiye[ devri” ifadesini goriiglerine
dayanak olarak sunmaktadirlar.’” Bu goriisiin takipgilerine gore onalm
olgusunun belirlenmesinde rol oynayacak merkezi vasif, hukuki isleme konu
esyanin bir edim mukabilinde ticiincii kigiye devredilmesidir. Diger bir tabirle
mithim olan husus, sozlesmenin amacimin egya hukuku hiikiimleri
baglaminda sozlesme konusu malm miilkiyetinin nakline yonelip

yonelmedigidir.”® Kisaca énalm hakki ile yiiklii taginmazin miilkiyetinin

¢ WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 34.

°4 'WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 34; MEIER, Robert, Das neue Vorkaufs -, Kaufs - und
Riickkaufsrecht — vier Neuerungen und drei Auslegungsfragen, in: AJP 3/1994, S. 139 ff,, S. 144;
RUDLINGER, S. 17.

5 'WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 34.

©6  REY, Heinz, Die Neuregelung der Vorkaufsrechte in ihren Grundziigen, in: ZSR n3/1994, L

Halbband, S. 39 ff. S. 52; WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 34.
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herkes tarafindan yerine getirilebilir bir edim mukabilinde ticiincii bir kigiye
devredilmesi 6nalim olgusu agisindan olmazsa olmaz bir sart olarak kabul
edilmektedir.

b) Ekonomik Yaklagim (Wirtschaftliche Betrachtungsweise)

Ekonomik yaklasim o6zellikle SCHURIG tarafindan savunulan vergi
hukukuna mahsus yaklagimlarn da dikkate alan bakis acisini ifade etmektedir.
Bu yaklasima gore bir hadisenin veya hukuki islemin 6nalim olgusu olarak
nitelendirilebilmesinde belirleyici kistas, mal temlik eden sozlesmeyle
(6rnegin trampa ile) hedeflenen dogrudan amaca, 6nalim hakki alacakhsi ile
yapildiginda da ulagilip ulasilamadigidir.”” Bu anlamda sorun su sekilde
formiile edilebilir: ©nalm hakki alacakhs1 {tgciincii kigi ile yapilan
sozlesmedeki tiglincii kisinin borclandigr karsi edimi yerine getirebilecek
midir? Ornegin trampa sozlesmesinde kargi edim, énalim hakk: ile yiiklii
malin maliki miikellef acisindan misli nitelikte oldugunda bu miimkiin
olacak, énalim alacakhsi da edimi yerine getirmeye muktedir olacaktir.”® Bir
diger deyisle, 6nalim hakki ile yiiklii egya iizerinde yapilacak sozlesme ile
hedeflenen dogrudan amaca, ii¢iincii kigi ile degil de 6nalim hakk: alacaklisi
ile yapildiginda da ulagilabilmesi kaydiyla, 6nalim olgusunun varhig kabul

edilecektir.”®

Ekonomik yaklasim taraftarlarina gore, kanuna eklenen yeni hiikmiin
amac1 yalmzca Isvigre yargi ve doktrinince gelistirilen mevcut durumun

kanunlagtinlmasindan ibaret olmayip, s6z konusu hiikiim 6nalim olgusunun

7 SCHURIG, Klaus, Das Vorkaufsrecht im Privatrecht, Diss. K6ln, Berlin, 1975, S. 135, 160.
8 BURBULLA, S. 21.
9 SCHURIG, S.134; BURBULLA, S. 21.
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1o

kapsamimin genigletilmesini hedeflemektedir.”* Onalim olgusu icinde
degerlendirilecek islemin amaci konusunda, bu amacin satis sozlesmesinin
amaciyla ayni olmasi gerektigi konusunda sonu¢ odakh yaklasimla birlesen
ekonomik perspektif, satis sozlesmesinin amacinin ne oldugu noktasinda

111

sonu¢ odakh yaklasimdan ayrilmaktadir.” Ekonomik yaklagima gore, satis

sozlesmesinin amaci savunuldugu gibi esya hukuku baglaminda malin gekli

12

anlamdaki miilkiyetinin nakli** degil, bilakis mal tizerindeki ekonomik ve fiili
hakimiyetin ve bu hakimiyete bagh yararlanmanin karg: tarafa gecirilmesidir.
Bu yaklagima gore malin esya hukuku anlaminda miilkiyetinin ii¢iincii kisiye
intikali, hukuki islemin maddi igerigini goéz ardi ettigi igin birtakim
problemlere sebebiyet verecek ve 6rnegin 6nalim hakk ile yiiklii tasmmaz
tizerinde bagimsiz ve siirekli bir ist hakkinin tesisi, esya hukuku baglaminda
malm  miilkiyeti  nakledilmedigi i¢in = 6nalim  olgusu  olarak
degerlendirilemeyecektir, ¢iinkii bu durumda malin ciplak miilkiyeti hala
malm  malikinde  kalmakta  ve  taraflar  miilkiyetin  devrini
hedeflememektedirler.” Dolayisiyla satis sozlesmesinin gayesi esya hukuku
baglaminda sekli miilkiyetin nakli degil, maldan aynen satig halinde
gerceklesen istifadeyi temin edecek fiili ve ekonomik hakimiyetin kars: tarafa

" Onalim olgusunun var olup olmadig1 sorunu ise, olaydaki

gecirilmesidir.
somut hukuki islemle, maldan tam bir istifadeyi temin eden fiili ve ekonomik
hakimiyetin kars: tarafa gecirilmesi gayesinin takip edilip edilmedigine gore
cevaplanmalidir. Sayet hukuki islemle satis s6zlesmesinin de amaci olan fiili

ve hukuki hakimiyetin nakli hedefleniyorsa 6nalim olgusunun varhg kabul

"> WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 35; RUDLINGER, S. 17.

" 'WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 35.

' REY, (1994), S. 52; LANZ, S. 34; WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 35-36.
' LANZ,S. 35.

" LANZ,S. 35.
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edilmelidir."® Somut olayda 6nalim olgusunun gerceklesip gerceklesmedigi
ancak olaymn dogru bir bigcimde yorumlanmasiyla miimkiin olup gerek 6nalim
hakk yiikiimliisiiniin gerekse 6nalim hakkina sahip olan kiginin menfaatleri
bir denge zemininde kargilagtiilmahdir.” Sonug¢ olarak énalim hakki ile
yiiklii tasinmaz tizerinde bir sinirli ayni hak tesisi veya bu taginmazin sahsi bir
borca konu olmasi, mal iizerindeki fiili ve ekonomik hakimiyetin sinirh ayni
hak sahibine veya sahsi borc iligkisinin diger tarafina gecirilmis olmasi

kaydiyla, 6nalim olgusu olarak degerlendirilebilecektir."

Ekonomik yaklagim farkli gerekcelerle bazi elestirilere ugramistir. S6z
konusu elegtirilerin 6zetle su bagliklarda toplandig: s6ylenebilir. Kanuna karg:
hile teskil eden durumlar hakkinda bir ¢oziim Onerisi getirememesi,
sozlesmeye sadik olan taraf ile diiriistlitk kurallarima aykin davranan kisiyi
ayni muameleye tabi tutmasi, sozlesmenin dogrudan amaci ifadesinin
yeterince sarih olmamasi ve s6zlesmenin dolayli amaclarindan kolayca ayirt
edilememesi, kavramsal belirsizlikler ve son olarak séz konusu yaklagimin
vergi hukukuna mahsus bir yaklasim olmas1 ve hadiseleri medeni hukuk
perspektifinden ve kavramsallagtirmalarindan soyutlayarak degerlendirmeye

caligmasi belli bagh tenkit bagliklar olarak ifade edilebilir."™

c) Sozlesmelerin Tipolojik Tasnifi: BYDLINSKI Tarafindan Onerilen
Yol

Literatiirde Avusturyali hukuk¢u BYDLINSKI tarafindan savunulan bu

goriis satis sozlesmesinde sozlesmenin karsi tarafinin  6nemsizligi

"5 LANZ,S. 35.

" MEIER-HAYOZ, (1964), S. 279; LANZ, S. 36.

"7 WERREN, Das vertragliche Vorkaufsrecht, S. 36.
18 BURBULLA, S. 24. ff.
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varsayimindan hareket etmektedir. Bu goriige gore satig sozlesmesinde satici
icin alic1 sahsin bir 6nemi olmayip, saticiy1 sozlesmeyi yapmaya sevk eden
husus karg: tarafin kisiligi veya sahip oldugu kisisel 6zellikler degildir. Tipik
bir satig s6zlesmesinde satic1 buna herhangi bir 6nem atfetmez.” Bu yiizden
malin miilkiyetini {i¢lincii kisiye geciren hukuki islemin veya sozlesmenin
tipik seklinde, satistan farkh olarak sézlesmenin karg: tarafinin kisiligi ve ifa
ettigi edim bir hususiyet arz ediyorsa, 6nalim hakki ile miikellef kisinin
ulagmak istedigi amag acisindan 6nemli ise, yapilan sozlesme 6nalim olgusu
olarak tavsif edilemeyecektir.”” Boylece trampa sozlesmesinde, bagislama
sozlesmesinde ve onalim hakk: ile yiiklii tasinmazin bir girkete sermaye
olarak getirilmesi halinde 6nalim olgusu gerceklesmezken, eser teslim
sozlesmesinde ve 6nalim hakk ile yiiklii esyanin malikinin, s6z konusu mals,
bagka bir kimseye borcunu 6demek maksadiyla ifa yerine devrettiginde
onalim olgusu gerceklesmis sayilacaktir.™ Satis sozlesmesine fonksiyonel
yaklasan ve satis sozlesmesinde akdi muhatabin ve kars1 edimin diger satici
icin bir ozellik arz etmedigi fikrine dayanan ve satigin tipolojisine uygun
sozlesmeleri 6nalim olgusu olarak degerlendiren bu goriis Alman hukukunda

acik kistaslar ortaya koydugu gerekgesiyle taraftar bulmugtur.™

"9 SCHERMAIER, Martin Josef, Die Umgehung des Vorkaufsrechts durch ,kaufdhnliche Vertrige®,
Archiv fiir die civilistische Praxis 196. Bd., H. 3 (1996), S. 256-275, S. 261.

*> BYDLINSKI, in KLANG/GESCHNITZER, Kommentar zum ABGBIV/2, 1978, 746, 751 ff. (aktaran):
SCHERMAIER, S. 261; BURBULLA, S. 22; Ayrintilarda farklilasan bir yaklagimi Isvigre’de
gozlemlemek miimkiindiir. FASEL, sayet hakkin kétiiye kullanilmasi sz konusu degilse, malin
miilkiyeti kendisine nakledilen {igiincii kisinin edimi sayet onalim hakkina sahip kisi acisindan
yerine getirilmesi miimkiin olmayan bir form ve muhtevaya sahipse ki, 6rnegin trampa
sozlesmeleri veya Oliinceye bakma sozlegsmesi bu kabildendir, bu durumda bu tip islemler
ekonomik agidan satiga denk goriilmek suretiyle 6nalim hakki sahibine bir 6nalim hakk:
taninmamalidir. FASEL, OR Art. 216¢ PN. 4, in: BSK OR L.

' SCHERMAIER, S. 261, BYDLINSKI'nin ifadesinin bir noktada tamamlanmaya muhta¢ oldugunu
belirttikten sonra, karsi edimin misli karakterde olmasi sartiyla trampa soézlesmesinin de bu
manada onalim olgusu tegkil edecegini ifade etmisgtir.

> BURBULLA, S. 30.
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d) Tamamlayic1 Yorum Metodu

Tamamlayic1 yorum metodu Alman Medeni Kanunu (BGB) § 157'ye
dayanmaktadir. S6z konusu madde sozlesmelerin yorumlanmasinda orf
adetin gozetilerek, diiriistliitk kurallarinin gerektirdigi sekilde yorum
yapilmasini emretmektedir. S6zlesmenin tamamlanmasina doniik bir yorum
tesebbiisii, her seyden 6nce anilan sézlesmede bir boslugun varligini gerekli
kilmaktadir.”® Sozlesmedeki boslugun kaynag1 ve sebebinin ise bu noktada
bir Onemi olmayip, taraflann s6z konusu hususu sozlesmede
diizenlememeleri bilingli bir tercih olabilecegi gibi bir dikkatsizlik
neticesinde de dogmus olabilir. Aymi sekilde s6z konusu akdi boglugun
sozlesmenin kuruldugu tarihte var olmas: ile sonradan gelisen hadiseler
sebebiyle ortaya cikmasi arasinda da bir fark bulunmamaktadir. ** Akdi bir
bosluk iceren sozlesme her seyden once ve her seye ragmen sozlesme
taraflarinin deger olgiilerini, sozlesme ile giittiikleri gayeyi ve sozlesmenin
anlamimi iceren birtakim normlarn yansitmaktadir. Tamamlayici yorum ise orf
adetin gozetilerek diiriistlik kurallar1 15181nda s6z konusu normlarn
gelistirilmesidir.” Taraflarin farazi irade ve isteklerinden ziyade miihim olan,
taraflarin sozlesme ile giittiikleri amag, orf adet ve diiriistlik kuralinin
gerekleri dikkate alindiginda taraf menfaatlerinin adilce mukayesesi
neticesinde nasil bir karar alacaklarimi tespit etmektir. Diger bir deyisle

126

yapilacak gey salt farazi taraf iradelerini tespitten ibaret degildir.”” Son olarak

sozlesmedeki bosluklarin doldurulmasinda 6ncelikle kanunun tamamlayici

8 MANSEL, Heinz-Peter, BGB § 157, PN. 2 in: Jauernig, Biirgerliches Gesetzbuch: BGB, Miinchen,
2018.

4 MANSEL, BGB § 157, PN. 2 in: Jauernig (2018).

5 MANSEL, BGB § 157, PN. 2 in: Jauernig (2018).

6 MANSEL, BGB § 157, PN. 4 in: Jauernig (2018).
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kurallari miimkiin mertebe kullanilmal;, bu miimkiin olmadiginda
tamamlayic1 yorum yoluna bagvurulmamaldir. Aksi takdirde kanundaki

tamamlayici kurallarin pratik bir 6nemi kalmayacaktir.””

Kisaca izah edilen tamamlayict yorum metodu, Onalm
anlagmasinin/sozlesmesinin yorumlanmasinda daha dogrusu taraflarn
onalim sozlesmesinde onalim olgusu teskil edip etmeyecegini acikca
kararlagtirmadiklar1 hukuki iglemlerin (sozlesmelerin) vasfinin tespit
edilmesinde kullanilmak iizere GRUNEWALD tarafindan teklif edilmistir.”®
Diiriistlitk kurallarn ve orf adet cercevesinde adil bir degerlendirme
neticesinde farazi taraf iradelerini tespite yonelmig bu yorum metodunu
Alman Federal Mahkeme’sinin bir kararina dayanarak énalim anlagmalarina
uygulayan yazara gore, 6nalim hakki alacaklis1 agisindan bakildiginda egyanin
satilmasi veya hediye edilmesi arasinda hakikatte bir fark bulunmamaktadir,
zira 6nalim hakkinin yiikiimliisii mali hediye etmek istediginde mali elinden
cikarmak yoniindeki iradesini agik bicimde ortaya koymus olmaktadir. Aym
sekilde onalim hakk:i alacaklis1 agisndan da malin iigiincii kisiye hediye
edilmesi ile satilmasi arasinda bir fark bulunmamaktadir, zira onun da amaci

# Onalm hakk: yiikiimliisiiniin mal yalmzca somut

mali elde etmektir.
olaydaki ticlincii kisiye bagislamak istedigi, onalim hakki alacaklisina
bagiglama istemeyecegi yoniindeki itiraz ise, BGB § 315 lizerinden bertaraf
edilmektedir. S6z konusu maddeye gore, sozlesmedeki edimin tayini
taraflardan birisine havale edilmigse, tereddiit halinde, edim hakkaniyete

130

uygun bicimde belirlenecektir.*” Sonug olarak bu anlayisa gore, bagislama

7 MANSEL, BGB § 157, PN. 3 in: Jauernig (2018).

28 GRUNEWALD, Barbara, Umgehungen schuldrechtlicher Vorkaufsrechte, in: Festschrift Fiir
Joachim Gernhuber zum 70. Geburtstag herausgegeben von Hermann Lange, Knut Wolfgang, Norr
Harm, Peter Westermann, S. 139.

9 GRUNEWALD, S. 139.

% GRUNEWALD, S. 139.
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sozlesmesi ve trampa sozlesmesi 6nalim olgusu teskil edebilecektir.® Soz
konusu metot degisik sebeplerle tenkit edilmistir. Bu metoda dair ilk elegtiri
tamamlayici yorum metoduna ihtiya¢ olmadig1 seklindedir. Bu elegtiriye gore,
taraflar 0Ozgiir iradeleriyle 6nalim olgusu teskil edecek sozlegmeleri
genigletebilme imkanma sahiptirler. S6z konusu imkan gerek BGB § 463'tin
emredici olmayigindan gerekse sozlesme 6zgiirliigii ilkesinden dogmaktadir.
Taraflar sayet bu imkani kullanmamaiglarsa, ihtilaf halinde tamamlayici yorum
tizerinden héakim soruna miidahil olmamalidir.® Diger bir elestiri ise
tamamlayict yorumun uygulamsinin  vardigi nokta agisindan olup,
tamamlayict  yorum  sozlesme konusunun genisletilmesine  veya
degistirilmesine vasita kihinmamahdir. Tamamlayici yorumla hedeflenen
husus her ne kadar sozlesmedeki akdi bosluklarin tamamlanmasi ise de,
tamamlayici yorum, taraflardan birisinin dikkatinden kacan veya unuttugu
bir hususun onun lehine olacak bi¢imde sézlesmeye eklenmesine hizmet

etmemelidir.”®

Son elestiri ise su sekilde 6zetlenebilir. Sayet taraflar bir konuda kanuni
diizenlemeden ayrilmamislarsa, bu bahsi gecen konuda, taraflarin kanuni
diizenlemeyi benimsedikleri veya sorunun ¢oziimiinii kanuni diizenlemeye
biraktiklari anlamina gelir. Alman hukukundaki kanuni diizenleme ise,
onalim hakkin satis s6zlesmesine tahsis etmis malin temlikini saglayan diger

sozlesme tiplerini 6nalim olgusu olarak gérmemistir.**

¥t GRUNEWALD, bununla birlikte trampanin konusunun taginmazlann degisimi oldugunda taraf
menfaatlerinin degerlendirilmesinin birtakim zorluklar barindirdigim kabul etmekle birlikte, bu
durumda da 6nalim olgusunun gerceklesebilecegini savunmaktadur. S. 140.

32 BURBULLA, S. 22-23.

33 BURBULLA, S. 23-24.

% BURBULLA, S. 24.
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e) Diiriistliik Kural

Esasen ekonomik yaklagim dahil hangi yaklasim benimsenirse
benimsensin, her yaklasimda 6nalim olgusunun belirlenmesinde diiriistlitk
kuralmin az cok belirleyici ve yonlendirici oldugunu, benimsenen metodun
cikmazlar igin siirekli bagvurulan temel bir diistur oldugu séylenebilir. Aym
sekilde gerek onalim olgusunun belirlenmesinde gerekse ortaya cikan
sorunlarin ¢oziimiinde s6z konusu yaklasgimlar ortaya cikmadan once
diirtistlitk kuralinin bahsi gecen sorunlan ¢ozmede kullanildigi, hatta izah
edilen yaklasimlara kaynaklik tegkil ettigi, ilham verdigi soylenebilir. Zira
onallm olgununun satiga hasredilmemesi gerektigi konusundaki
tartigmalarda ilk dayanagin diiriistlitk kurali oldugu veya tersinden soylemek
gerekirse diiriistlitk kuralina aykir davraniglarin bu tartismay baglattig ileri
siiriilebilir. Onalim hakki ile diiriistliik kurali arasindaki iligkinin nasil

kuruldugu meselesine gelince mevzu su sekilde 6zetlenebilir.

Onalim hakki ile sarta bagl islem arasinda kurulan benzerlik geregi,
onalim bor¢lusunun 6nalim olgusunun gergeklesmesini diiriistliik kurallarina
aykinn bicimde engellemesi durumunda sart hiikiimlerine kiyasla 6nalim
olgusunun gerceklestigi kabul edilmektedir. Ancak Tiirk ve Isvicre borglar
kanunlarinda yapilan diizenlemeyle, 6nalim olgusunun iiciincii kisilerle
yapilan satiglarla siirlandirlmamasi ve ekonomik agidan satisa denk veya
muadil iglemlerin de 6nalim olgusu olarak kabul edilmesi ve bu suretle
onalim olgusunun yayildig1 hukuki zeminin oldukga geniglemesi neticesinde,
diiriistlitk kuralina bu noktada duyulan ihtiyac bityiik dlciide azalmigtir. Fakat
bu diristlik kuralmin  tamamen  Onemini yitirdigi  seklinde
yorumlanmamalidir, zira bilhassa {iciincii kisi ile yapilan sozlesmede 6nalim
hakkinin kullanilmasim1  engellemek amaciyla satig bedelinin yiiksek

gosterildigi bedelde muvazaa gibi bazi islemlerde diiriistlitk kurali 6nemini
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korumaktadir.”® Alman hukuku i¢in de kuralin 6nemini korudugu ayrica ifade

edilmelidir.
5. Uciincii Kisi ile Yapilacak Hukuki igleme iligkin Genel Kosullar

Gerek tgciincii kisi ile yapilacak bir satis sozlesmesi olsun gerekse
ekonomik acidan satiga denk bir islem olsun, her iki hukuki igslem agisindan
da ortak vasif, iigiincii bir sahisla gecerli bir s6zlesmenin yapilmasidir.** Bu
sebeple calismada ticiincii kisi ile yapilacak sozlesmeye iligkin genel kosullar
oncelikle islenecek, bunu miiteakip 6nalim olgusu tegkil eden sozlesmeler
daha genis tabirle hukuki igslemler ele alinacaktir. Onalim olgusu teskil eden
her durumda {iciincii kisi ile gegerli bir sozlesme yapilmis ve tamamlanmig
olmalidir. Ugiincii kisi ile yapilan hukuki iglem ancak tam bir gecerlilige sahip

oldugunda 6nalim olgusu giindeme gelecektir.”’

Dolayisiyla salt tigiincii kisi
ile sozlesme Oncesi goriismeler yapilmas: 6nalim olgusunun gerceklesmesi
icin kafi olmayip aym sekilde 6nalim hakki sézlesmesinin borclu tarafinin
satig niyetini acik bicimde ortaya koymasi da yeterli degildir.**** Zira olagan
onalim hakkinda, tgiincii kisi ile yapilan sozlesmenin kogullar1 6nalim

hakkina sahip kisi i¢in de gecerli olacag: igin sozlesme kosullar agik ve net

5 RUEGG, S. 228, PN. 586.

6 BURBULLA, S. 71.

37 BURBULLA, S. 71.

38 SIMONIUS Pascal/ SUTTER Thomas, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht, Band I:
Grundlagen, Grundbuch und Grundeigentum, Basel/Frankfurt am Main 1995, PN. 56; STREBEL,
Lorenz Joseph, Das gesetzliche Vorkaufsrecht des Péchters geméss dem Bundesgesetz iiber das
bauerliche Bodenrecht, Diss. Ziirich 2009, S. 95, PN. 295; MAIER-HAYOZ, Arthur, ZGB Art. 681, PN.
179 in: Berner Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Band IV: Das
Sachenrecht, 1. Abteilung: Das Eigentum, 3. Teilband, Grundeigentum II, Art. 680 —701 ZGB, Bern
1975; RUEGG, S. 202 PN. 538.

9 Alman hukukunda da s6zlesme 6ncesi goriigmeler 6nalim olgusu agisindan yeterli sayilmamsgtir.
BURBULLA, S. 71.
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olmahdir. Gecerli bir sozlesmenin kurulmasi gart olmakla birlikte,
sozlesmeden dogan borcun ifas1 veya yapilan s6zlesmenin ayakta tutulmasi*’

onallm olgusunun gerceklesmesi agisindan sart degildir.”

Sonug olarak
onalim olgusunun vukuu, hukuken gecerli bir sézlesmenin kurulmasina bagh
olup, aksi takdirde bir énalm olgusundan bahsedilemeyecektir. Ornegin
sozlesmenin gekle aykirlik, ehliyetsizlik, kisilik haklarina, kanunun emredici
hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine aykirilik veya konusunun imkansiz
olmas1 sebebiyle kesin hiikiimsiiz olmasi durumunda, énalim olgusu da

142

gerceklesmeyecektir.** Hatta 6nalim hakki sahibinin s6z konusu gecersiz
sozlesmeye istinaden 6nalim hakkini1 dava yoluyla kullanmas: ve ileri siirmesi

de bir etkiye sahip olmayacaktir."*

a) Uciincii Kisi ile Yapilan Sozlesmelerde Sekle Aykinhgin Onalim
Olgusuna Etkisi

Onalim hakkini kuran sézlesmenin borclu tarafinin iiciincii kisi ile
yaptig1 sozlesmenin sekle aykiriik sebebiyle hiikiimsiiz oldugu ihtimale
kisaca deginmek gerekmektedir. Bilindigi lizere tasinmazlarin gecerli bir
surette devri, devrin sebebini tegkil eden ve satisa iligkin objektif ve siibjektif
esasli noktalar iceren sozlesmenin gecerli olmasina ve tapu memurunca
yapilacak tescile baghdir. Sayet gecerli bir tescil yoksa, tasmmazin devri
miimkiin olmayip devir iglemi kesin olarak hiikiimsiizdiir. Yalniz gerek Isvicre
Federal Mahkemesi gerekse Yargitay uygulamasi** sekle aykirihigin ileri

stiriilmesine diirtistlitk kurallarnt cercevesinde bir smir ¢izmis ve sekle

4> STREBEL, S. 71, PN. 218.

4 RUEGG, S. 202, PN. 538.

42 SIMONIUS/SUTTER, S. 367, PN. 57; WIEDERKEHR, Alphons, Das gesetzliche Vorkaufsrecht des
Miteigentiimers, Diss. Ziirich, Affoltern a. A. 1936, S. 127; STREBEL, S. g1, PN. 280.

43 SIMONIUS/SUTTER, S. 367, PN. 57; STREBEL, S. 91, PN. 280; RUEGG, S. 203, PN.539; MAIER-
HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 185 in: Berner Kommentar.

44 Bkz. GELIKTAS, Demet, Sekle Aykirilik Ve Sekle Aykariligi {leri Siirmenin Smin Olarak Hakkin
Kétiiye Kullanilmasi Yasag1, DEUHFD., (Kudret Ayiter'e Armagan), C.3, S1-4, Y1988, s. 593-641.
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aykirihg ileri siirmenin hakkin kétiiye kullanilmas tegkil ettigi durumlarda
sekle aykinhgin diriistlik kurallarina aykin bicimde ileri siiriilemeyecegini
ifade etmistir.** Dolayisiyla 6nalim hakki borclusunun ficiincii kisi ile yaptig
sozlesmenin kanunen 6ngoriilen gekle aykir olmasi halinde, esasen gecersiz
olan ve onalim olgusu tegkil etmeyen sozlesmenin gecersizliginin ileri
stiriilmesi sayet hakkin kotiiye kullanilmasi icinde degerlendirilebiliyorsa,
bahsi gecen ve aslinda gecersiz olan sozlesme, gecerli bir sozlesme gibi

onalim olgusu olarak kabul edilecektir.'*’

Alman hukukunda da tgiincii kisi ile yapilan sozlesme sayet gekle
aykirnlik sebebiyle gecersizse onalim olgusu gerceklesmis sayilmamakta ve
onalim hakki kullanilamamaktadir.”” Bununla birlikte Alman hukukunda
taginmaz satiglarimin seklini diizenleyen maddede (BGB § 3ub/II Satz. 2),
taginmaz satig sozlesmelerinin noterde yapilmas:1 gerektigi, fakat bu sekle
riayet etmeksizin yapilan sozlesmelere istinaden tapu kiitiigiine tescil
yapilmigsa, sozlesmenin gecerli addedilecegi ifade edilmistir. Dolayisiyla bu
tip bir durumda tapu kiitiigiine tescil yapildigi anda 6nalim hakkinin

kullanim1 miimkiindiir.*®

¥ BGE135 111, 295 ff. (299) E.3.2.

46 RUEGG, S. 203, PN. 540.

4 BURBULLA, S. 71; GRUNEWALD, Barbara, BGB § 463, PN. 11 in: ERMAN Handkommentar, 2008,
Band I; WESTERMANN, Harm. Peter., BGB § 463, PN. 11 in: MUNCHENER KOMMENTAR ZUM
BURGERLICHEN GESETZBUCH Kommentierung der §§ 433— 473 BGB, in: Franz Jiirgen Sicker
und Roland Rixecker (Hrsg.), Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 3:
Schuldrecht, Besonderer Teil, §§ 433-610, Finanzierungsleasing, HeizkostenV, BetriebskostenV,
CISG, Miinchen, 2016.

48 BURBULLA, S. 72.
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b) Uciincii Kisi ile Yapilan Sozlesmelerde Muvazaamm Onalim

Olgusuna Etkisi

Bu anlamda deginilmesi gereken bir diger husus, 6nalim hakkim
engellemeye donitk muvazaali iglemlerdir. Adi (olagan) 6nalim hakkinda
onalim borclusu tiglincti kisi ile yapacagl sozlesmede, 6nalim hakkinin
kullanilmasinin 6niine ge¢cmek adina, sozlesmede kararlagtirilan satis
bedelini oldukgca yiiksek tutabilir. Boylece iigiincii kisi ile yapilan s6zlesmenin
kosullar 6nalim hakkinin alacaklis icin de baglayici olacag i¢in, bu durumda
onalim hakkini kullanmak 6nalim hakki alacaklisi icin cazip olmayacak ve
muhtemelen 6nalim hakkini kullanmak istemeyecektir. Ayni sekilde 6nalim
hakkinin kullanilmasini engellemek amaciyla iiciincii kisiyle yapilan
sozlesmenin gercekte satis olmasmma ragmen bags olarak gosterilmesi
durumunda, sozlesmenin niteliginde muvazaa s6z konusu olacaktir. Peki
boyle bir durumda, 6nalim olgusu gerceklesmis sayilacak midir? Federal
Mahkeme, bilhassa bedelde muvazaa halinde goriiniirdeki sozlesme gercek
taraf iradelerine uymadig1 i¢in, gizli islem ise s6zlesmenin esash bir unsuru
olan bedel tapu memurunun diizenledigi resmi sekil icinde gosterilmedigi

icin her iki sozlesmeyi de gecersiz kabul etmektedir."”

Gorildigi tizere
Isvicre hukukunda gerek doktrin gerekse yargi muvazaa soz konusu
oldugunda, sonuglan itibariyle bedelde muvazaa veya sozlesmenin
nitelig¢inde muvazaa arasinda bir ayrim gozetmemekte ve gizli islem icin sekil
sartinin arandigl durumlarda her iki islemi de gegersiz kabul etmektedir.
Bununla birlikte soruna baska bir madde tizerinden ¢oziim bulunmaya
calisilmis, diirtistlitk kuralinin sart miiessesindeki goriiniimii {izerinden sorun
coziilmeye caligilmigtir. Bu yaklagim cercevesinde Isvigre’de gecersizligin ileri

siiriilmesi, hakkin kotiiye kullanilmas: tegkil ediyorsa, soruna Isvigre Borglar

49 WERREN, Der Vorkaufsfall, S. 5; RUEGE, S. 204, PN. 541.
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Kanunu'nun gartla alakall hitkmii OR Art. 156 (TBK m. 175) uyarinca bir
¢coziim getirilmektedir.”” Bahsi gecen maddeye gore taraflardan biri sartin
gerceklesmesine diiriistlik kuralma aykinn olarak engel oluyorsa, sart
gerceklesmis kabul edilecektir. S6z konusu madde olaya uygulanacak olursa,
¢oziim tarzi soyle formiile edilebilir. Sayet 6nalim hakkinin yiikiimlisii ve
ticiincii kisi diriistce davranip gercek bedeli bildirmis olsalardi, sozlesme
gecerli olacak, dolayisiyla 6nalim olgusu gerceklesmis olacakti. Halbuki
onalim hakki bor¢lusunun ve iiciincii kiginin diiriistliige aykinn davranisi
yiziinden, o6nalim hakkinin kullanilabilmesinin sart1i olan gecerli satig
sozlesmesi kurulamamigtir. S6z konusu sart borclu olan 6nalim borclusu
yuziinden diriistliik kurallanina aykirn bicimde engellendigi icin sart
tahakkuk etmis sayillacaktir. Dolayisiyla gecerli bir satig sozlesmesi
olmamasina ragmen onalim olgusu gerceklesmis olacak, boylece 6nalim
alacaklis1 6nalim hakkim kullanabilecek ve 6nalim sozlesmesi taraflarin
gercek iradelerindeki bedel iizerinden kurulmus olacaktir. Zaruret halinde
bedel hakim tarafindan belirlenecektir. Onalim hakkini kullanma siiresi ise,
onalim olgusu daha onceki bir tarihte gerceklesmesine ragmen, 6nalim
hakkinin alacaklisinin muvazaali islemden haberdar oldugu tarihten itibaren

baslayacaktir.”

Bu anlamda sik¢a rastlanan bir hiikiimsiizliik sebebi olan muvazaanin
da satig sozlesmesi daha dogrusu 6nalim hakkinin kullanim iizerine etkisi
tizerinde kisaca durulmaldir. Paydagin 6nalim hakkm kullanmasima maéani
olmak amaciyla, asli hiiviyeti satis olan bir islemin tapuda bags olarak

gosterilmesi halinde veya yine benzer bir gaye ile paydasin kanuni énalim

5 WERREN, Der Vorkaufsfall, S. 5; SCHMID, Hans Peter, Das Vorkaufsrecht, Diss. Basel, 1934, S. 85;
RUEGG, S. 204, PN. 541.
5 RUEGG, S. 204, PN. 541.
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hakkini kullanmasma méni olmak amacina matuf olarak satig bedelinin
yiiksek gosterilmesi durumunda hukuki durum kisaca soyle ozetlenebilir.
Oncelikle Tiirk hukukunda bedelde muvazaa ile sozlesmenin niteliginde

muvazaanin farkli ¢oztimlere kavusturuldugu belirtilmelidir.

Sozlesmenin niteliginde muvazaa ile baglamak gerekirse, bu ihtimalde
onalim hakk: borclusu ile tigtincii kigi, 6nalim hakkimin kullanimina méni
olmak kastiyla sdzlesmenin niteligini farkhh géstermektedir.™ Ornegin
gercekte satis yapildigi halde tapudaki iglemin bagis olarak gosterildigi
sozlesmenin niteligindeki nisbi muvazaa olarak isimlendirilen bu tip

durumlarda Tiirk hukukunda farkh goriigler ileri siirtilmiigtiir.

ESENER, Federal Mahkemenin buldugu ¢oziimiin Tiwrk hukuku
acisindan da gecerli oldugunu su satirlarla ifade etmektedir: “Tiirk-Isvicre
Borg¢lar Hukuku sisteminde satis arkasinda gizlenmis olan sekil noksant ile

malul hibeleri muteber addetmege imkan yoktur.”

FEYZIOGLU, ayni istikamette diisiinmekle birlikte, yine Federal
Mahkeme kararlarinda oldugu gibi, tek c¢ikar yolun, hakkin kétiiye
kullanilmas1 yasag1 iizerinden sekle aykirihigmn ileri siiriilmesinin o6niine
gecmek oldugunu ve gizli satis islemine dayanarak onalim talebine

dayanmanin miimkiin oldugunu belirtmektedir.”*

EREN'e gore goriiniisteki bagis islemi muvazaa, bu islemin arkasina
gizlenen satig islemi ise sekle riayetsizlik sebebiyle mutlak bicimde kesin
olarak hiikiimsiizdiir. Yine yazara gore netice itibariyle énalim hakkimin

dogabilmesi icin gecerli bir sati sozlesmesinin varlig: sart olduguna gore, bu

52 FEYZIOGLU, s. 403-404.

53 ESENER, Turhan, Tiirk Hususi Hukukunda Muvazaali Muameleler, Istanbul, 1956, s. 81.

54 FEYZIOGLU, s. 411. Yazar bununla birlikte ESENER’e istinaden hakkin kétiiye kullanilmasimin
gecersiz islemi gegerli hale getirmedigini, sadece butlan iddiasinda bulunan tarafin talebinin
mesmil olmayacagini ileri siirmektedir.
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durumda ortada gecerli bir satis sozlesmesinin bulunmamasi sebebiyle

onalim hakki dogmayacaktir.”

Gorildiugt tizere Tiirk hukukundaki hakim egilim tarafindan 6nalim
hakk: ile yiikli taginmaz ile ilgili ticlincii kisilerle yapilacak muvazaa
islemlerindeki taraflarca arzulanan gizli satig islemi, bilyiik &lgiide Isvicre
doktrin ve uygulamasinin etkisiyle gecersiz kabul edilmekte ve ilk etapta
onalim hakkinin sarti olan 6nalim olgusu olarak kabul edilmemektedir,
meger ki soz konusu sekle aykirhigin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye

kullanilmasi yasag1 baglaminda diiriistlitk kurallarina aykirihk tegkil etsin.

Bedelde muvazaaya gelince, bu da iki sekilde ortaya ¢ikmaktadir.'™

Birinci ihtimal satis bedelinin oldugundan diisiik gosterilmesidir ki, bu

55 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 208; Konunun esas mihveri énalim hakkina dair ortaya cikan her
sorunun etrafli bigimde ela alinmas1 olmadig: i¢in muvazaa konusunda bu 6zet bilgi ile kifayet
edilmeye calisilmig ve giris boliimiinde konu ana hatlar ile iglenmeye cahgilmigtir. Fakat konuyu
ilgilendiren problemlere de en azindan isaret edilmeye ¢aligilmigtir.

% Jki ihtimal arasinda fark bulunmadigi yéniinde bkz. ATAMULU, s. 230. Isvigre doktrin ve
uygulamas: dikkate alindiginda yazarin goriisii isabetlidir. Ancak Tiirk hukuk doktrini ve
uygulamas: dikkate alindiginda bu goriige ihtiyatla yaklagilmahdir. Bedelde muvazaanin sebebi
daha az har¢ 6demekse bir goriise gore, aradaki fark VUK’a gore cezal olarak 6denmekte ve satig
sozlesmesi gecerli kabul edilmektedir (Bkz. EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 2018,
Ankara, s. 372). ATAMULU tarafindan savunulan goriige gore ise, VUK m. 371 hitkmiine gore
diizeltme talep edilmesi, hukuki islemin gecerliligi ile ya da muvazaa miiessesesi ile baglantili
degildir. Bize gore bedelin oldugundan diigitk gosterilmesinin sebebi sézlesmeyi karma bagig
gostermek suretiyle iiciincii kiginin 6nalim hakkini engellemek ise artik bedelde muvazaa degil
sozlesmenin niteliginde muvazaadan bahsedilebilir. Halbuki bedel oldugundan yiiksek
gosterildiginde bu durum so6zlesmenin niteliginde bir degisiklige sebebiyet vermeyecektir.
Sonuglart bakimindan Federal Mahkeme bedelin oldugundan diisiik veya yiiksek gosterildigi
durumlar ile s6zlesmenin niteliginde yapilan muvazaa arasinda bir ayirma gitmemekte, gizli isglem
icin bir gekil sartinin arandig1 her durumda gériiniirdeki iglemi ve gizli iglemi kesin hitkiimsiizliik
yaptirimina tabi tutmakta ve bu gecersizligin ileri siiriilmesini hakkin kétiiye kullamlmas yasag
ile sinirlamaktadir. Netice itibariyle Tiirk hukukunda bedelin oldugundan diisiik gosterildigi
durumlarda taraflarin niyeti muvazaanin nasil tavsif edilecegini belirleyici nitelikte olup, taraflarin
ana saiki daha az har¢ 6demekse bir goriise gore sozlesme gecerli kabul edilmekte iken, bir baska
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noktada taraflarin amaci cogunlukla daha az vergi 6demek olup, devir i¢in
bildirilen deger tasinmazin emlak vergisinden az ise, aradaki fark VUK'na
gore cezal olarak 6denmekte ve satis sozlesmesi gecerli kabul edilmektedir.™”
Satis bedelinin diigiik gosterilmesi onalim hakki ile nasil bir ilinti icinde
olabilir sorusuna gelince, bu soru sdyle cevaplanabilir. Bilindigi tizere hakim
goriis karma bagisin 6nalim olgusu olarak kabul edilmeyecegi yoniindedir.
Boyle olunca, énalim hakki s6z konusu oldugunda satis bedelinin diisiik
gosterilmesinin sebebi, diisiik bedel iizerinden, s6zlesmenin niteligini farkh
gosterme arzusudur ki, bu durumda bedelin yiiksek gosterilmesi sonug olarak
sozlesmenin niteliginde muvazaa olarak miitalaa edilmeli ve nitelikte
muvazaaya getirilen ¢6ziim, tutarh olmak adina buraya da uygulanmalidur.
Yani bedelin diisiik gosterildigi durumlarda sozlesmenin niteligi degisecegi
icin esasen bu durumda sézlesmenin niteliginde muvazaa s6z konusu olup
gerek goriintirdeki islem gerekse gizli islem gecersiz kabul edilmelidir.
Dolayisiyla bu tip bir muvazaa énalim olgusuna viicut vermeyecektir, meger

ki sekle aykirhign ileri siiriilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi tegkil etsin.

Alman hukukunda muvazaal islemler gecersiz kabul edilmekte ve
gecersiz bir islemin ise 6nalim olgusu icinde goriilemeyecegi fakat 6nalim
hakkinin mahfuz oldugu ifade edilmektedir™ Bununla birlikte nisbi
muvazaada ve bedelde muvazaada degisik sekillerde muvazaal islemin de
onalim olgusunun olusumuna sebebiyet verebilecegi savunulmustur. Bu

mealde savunulan fikirlerden ilkine gore, sartin gerceklesmesinin hukuka

goriige gore ise bu durumda da sozlesme gecersiz olacaktir. Taraflarin niyeti s6zlesmeyi karma
bagis olarak gosterip 6nalim hakkini engellemek ise s6zlesmenin niteliginde muvazaa s6z konusu
olacak ve sozlesmenin niteliginde muvazaaya baglanan hukuki sonu¢ burada da uygulanacaktir.
Sozlegsmenin niteliginde muvazaaya Tiirk hukukunda baglanan hukuki sonug ise gizli islem icin
sekil sartinin arandig1 durumlarda her iki islemin gecersizligidir.

57 EREN, Genel Hiikiimler, s. 372 aksi yonde ve bir gbriis i¢cin bkz. ATAMULU, Ismail, Tiirk Borglar
Hukukunda Muvazaa, Ankara, 2017, s. 239.

8 BURBULLA, S. 71.
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aykin bicimde engellenmesi halinde, sartin gerceklesmis sayilacag kurah
(BGB § 162/I) tizerinden gizli islem gecerli sayilarak 6nalim olgusunun varhg:
icin gerekli ve gecerli satis iligkisinin kuruldugu kabul edilecektir.” Bir diger
yol ise, BGB § 242 iizerinden sekle aykirnligin sonuglarinin diiriistlitk kuralina
aykirilik tegkil etmesi halidir. Bu fikre gore, ortada diiriistliik kurallarina aykin
bir davranmigin bulundugu kesin olup, diriistlikk kurallarin aykir1 davranan
kimse hukuki iglemin bir sekle baglanmasiyla getirilen korumadan vazgecmis
sayllmali ve yararlanamamalidir. Sonug¢ olarak diiriistlitkk kuralina aykin
davranarak 6nalim hakki alacaklisinin hakkini engellemeye doniik davranista
bulunan kimse seklin koruma islevinden vazgecmis olup, gizli sézlesmenin
sekle aykirihik sebebiyle gecersizligini ileri siirememeli ve gizli sozlesme

gecerli kabul edilmelidir."*
c) Ozel Durumlar
aa) Onsézlesme

Bir taginmazin satisina dair yapilan onsozlesmenin, énalim olgusu
161

teskil edip etmeyecegi doktrinde tartismahdir.™ Satis vaadinin 6nalim olgusu
teskil etmesi gerektigini savunan MAIER-HAYOZ goriisiinii ozetle su
gerekgelere dayandirmaktadir?® Satis vaadi dyle bir sézlesmedir ki, taraflar
bu sozlegsmeyle satig sézlesmesi yapmay1 borclanirlar. S6z konusu sézlesmede
taraflarin yiiktimliiliikleri malin miilkiyetinin nakli ve bedelin &denmesi
olmayip, bahsi gecen yiikiimliiliikleri iceren bir satis sozlesmesinin

yapilmasindan ibaret olup, mezkar yiikiimliilikler 6ns6zlesmede belirlenmis

%9 BURBULLA, S. 75.

% BURBULLA, S. 76; Daha az vergi 6demek icin yapilan satiglar i¢in bkz. BURBULLA, S. 77.

6t REY/STREBEL, Art. 681 PN. 8 in: BSK ZGB II.

2 MEIER-HAYOZ, Arthur, Der Vorkaufsfall, ...in Ziirich gehaltenen Vortrag, 1964, S. 19; MAIER-
HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 178 in: Berner Kommentar.
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ya da belirlenebilir niteliktedir. Bu anlamda satig vaadi sozlesmesi ile satig
sozlesmesi arasindaki fark, satis sozlesmesi maln miilkiyetinin intikalini
dogrudan gerceklestirmekteyken, satis vaadi sozlesmesi miilkiyetin intikalini
ancak dolayli olarak gerceklestirmektedir. Yazara gore bu fark disinda, onalim
olgusunun varligi igin aranan sartlar, 6nsézlesmede de gerceklegmistir.*
Ozellikle de hukuki giivenlik lehine ve énalim hakki alacaklisim1 korumaya
doniik kosullar 6nalim s6zlesmesiyle de saglanmig olacaktir. Bilhassa 6nalim
yikiimliisii malik ile ticiincii kisi arasinda vuku bulan hukuki islemin varlik ve
kapsami hakkindaki dogru bilginin 6nalim sozlesmesi ile saglaniyor olmasi,
onallm hakki sahibine karsi yapilacak tertibat ve hileleri engellemek
agisindan kafidir.** MAIER- HAYOZ un temsil ettigi bu goriige gére, 6nalim
borclusunun iiciincii kisi ile taginmazin devrine dair yaptig1 6nsozlesme,
onalim hakkinin kullanim sarti olan 6nalim olgusu i¢inde kabul edilmektedir,
zira taraflar onsozlegme ile tek tarafli olarak sona erdiremeyecekleri iki tarafh
bir yiikiimliiliik altina girmiglerdir."” Onsézlesmenin énalim olgusu oldugunu

diisiinenlerin dayanak aldig1 bir hakem kararina konu olay su sekildedir:

A Basel kentinde kendisine ait X parseli iizerinde 1953 yilinda B firmasi
lehine 10 yilhigina bir énalim hakki tanimis ve bu hak 10 yilhigma tapu
kiitiigiine serh verilmigtir. 1954 yihinda A noter huzurunda C ile bir satis vaadi
sozlesmesi yapmis ve A mali satmay1 C ise mal almay1 yiikiimlenmigtir. S6z
konusu sozlesmede yapilacak ana sozlesmedeki taraf yiikiimliiliikleri

(6rnegin satis bedeli, parselin vasiflar1) biitiin detaylan ile iglenmis bunun

%3 MEIER-HAYOZ, (Vortrag), S. 19.

64 MEIER-HAYOZ, (Vortrag), S. 1.

GIGER, Hans, OR Art. 216 PN. 128; Berner Kommentar, Kommentar zum schweizerischen
Privatrecht, Band VI: Obligationenrecht, 2. Abteilung: Die einzelnen Vertragsverhiltnisse, 1.
Teilband: Kauf und Tausch, 3. Abschnitt: Der Grundstiickkauf Art. 216-221 OR, Bern 1997;
STREBEL, S. 95, PN. 296; REY, Heinz, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, Band I,
Bern 2007, S. 323, PN. 1257 (REY (2007)); RUEGG, S. 206, PN. 545.
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tizerine tahkim kurulu s6z konusu sozlesmenin énalim olgusu teskil ettigi
yoniinde karar vermistir. Kararin gerekgesi ise su sekildedir. Onsbzlesmenin
muhteva cihetiyle, sozlesmeyle ilgili biitiin ayrintilan icermesi, s6z konusu
satig vaadini taraflarin mezkir sozlesmeyi nasil isimlendirdiklerine
bakilmaksizin bir satig sozlesmesi olarak kabul etmeyi gerekli kilmaktadir.
Diger bir deyisle pratik sonugclar itibariyle yapacag etki bakimindan ana
sozlesme ile ayni sonuglarn dogurmaya bu derece yakin bir kararlagtirmayi,

onalim olgusu olarak gsrmemeyi anlamak giigtiir.”

Onsozlesmeyi énalim olgusu kapsaminda degerlendiren goriige gore,
onsozlesme taraflara borcun ifasimi isteme hakki vermekte dolayisiyla
onsozlesme ile asil sozlesme arasinda sonuglan itibariyle bir fark
bulunmamaktadir. Sonuclarn itibariyle asil sozlesme ile 6nsozlesme arasinda
bir fark bulunmamasi ise, 6nalim hakki bor¢lusunun ftgiincii kisi ile
tasinmazin devri hususunda yaptigi onsozlesmeyi 6nalim olgusu olarak
degerlendirmeyi gerekli kilmaktadir.” Onsézlesmenin sadece bir sozlesme
yapma borcu dogurdugunu ifade eden goriise gore ise, onsozlesmenin ifasi
davasinda talep edilen sey sozlesmeyi kuracak irade beyanini agiklanmasidir.
Bununla birlikte bu goriisii savunanlar, usul ekonomisi acisindan,
onsozlesmedeki irade agiklamasina doniik talebin, asil s6zlesmedeki taleple
birlegtirilebilerek, asil sozlesmedeki borcun ifasma da hiitkmedilmesinin
istenebilecegini kabul etmektedir. Bu ise dogmatik agindan degilse bile pratik
acidan taraflarm asil sozlesmeyi yapmaksizin, Onsozlesme ile malin

miilkiyetini devir edebilecekleri anlamina gelmektedir. Boyle bir durumda

6 KRAMER, Ernst, OR Art. 22 PN. 110 in: Berner Kommentar, Kommentar zum schweizerischen

Privatrecht, Band VI: Das Obligationenrecht, 1. Abteilung: Allgemeine Bestimmungen, 2. Teilband,
Unterteilband 1a: Inhalt des Vertrages, Artikel 19—22 OR, Bern 1991.
%7 RUEGG, S. 207, PN. 546.
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onsozlesmeyi 6nalim olgusu icinde degerlendirmemek, 6nalim alacakhisinin
bu hakki hicbir zaman kullanamamas1 anlamima gelecektir. Halbuki
belirtildigi gibi taginmaz {igiincii kisiye ge¢mis olacaktr.

Buna kargin hakim sayilacak bir diger goriis ise tigiincii kisi ile yapilan
onsozlesmenin onalim olgusu tegkil edemeyecegini, ¢iinkii 6nsozlegsme ile
miilkiyetinin naklinin degil, miilkiyetin naklini yiikiimlendiren sozlesmeyi

yapmanin bor¢lanildigini ileri siirmektedir.”®

Tirk hukuku agisinda da bahsedilen gerekgelerle, tasimmaz satis
vaadinin énalim olgusu olarak kabul edilmesi yerinde olacaktir.*®
bb) Ugiincii Kigiye Taninan Alim (istira) Hakk:

Ugiincii kisiye taninan alim hakkimin 6énalim olgusu tegkil edip
etmeyecegi tartigmal olup, hakim gbriig ve Isvigre uygulamasi, alm hakki

taniyan sozlesmenin kurulmasiin degil, sozlesmeden dogan alim hakkinin

'8 BRUCKNER, Christian, Verwandte Vertréige (Vorvertrag, Vorkaufsvertrag, Vertrag auf Begriindung
eines Kaufsrechts bzw. Riickkaufsrechts), in: Koller Alfred (Hrsg.), Der Grundstiickkauf, Bern 2001,
S. 533, PN. 85; SUTTER, Thomas, Einige Uberlegungen zum Vorkaufsrecht, in: SJZ 81/1985, S. 277 ff.
S. 279; WIEDERKEHR, S. 125, RUEGG, S. 206, PN.545; STARK, OR Art. 216c PN. 3, in:
KURZKOMMENTAR.

Konuya iligkin ayrintil bir degerlendirme igin bkz. SIPKA, s. 63-69. SIPKA, konuya iligkin goriigleri
degerlendirdikten sonra taginmaz satig vaadi sozlesmelerinin 6nalim olgusu olarak

169

degerlendirilemeyecegini belirtmistir. Satig vaadini 6nalim olgusu olarak degerlendirmeyen goriis
i¢in bkz. TANDOGAN, (2012), s. 286; Satig vaadinin énalim hakkini doguracag: goriisiiniin yanhs
oldugu yoniinde bkz. AYDOGDU, s. 48; Yargitay'm tutumunun da bu istikamette oldugu
soylenebilir, bkz. Y. 6. HD. 19.10.1967, 1817/4174. S6z konusu karara gére, “Onalim konusu paymn
davalt adina tesciline (satis vaadine dayanarak) iliskin kararin kesinlesmesinden once (yani siifa
hakkmun dogmasindan énce) tescil davasiun kesinlesmesinden dénce agtlan davamn reddine karar
vermek gerekir.” Karari aktaran SIPKA, s. 68. Aymi sekilde 2010 tarihli bir kararinda Yargitay Hukuk
Genel Kurulu, “..gayrimenkul satis vaadi ve kat karsilige ingaat sozlesmesi geregince yiikleniciye
yapulan devrin, gergek bir devir sayimayacagine...” ifade etmistir. Bkz. YHGK, 23.06.2010, 2010/6-341
E. 2010/346 K. Satig vaadi szlesmesinin, 6nalim hakkini kullanmaya yol acacag1 yoniinde bkz.
EREN, Yasal Onahm, sa13; Satig vaadi sézlesmesinin yapilmasinin énalim olgusu olarak siifa
hakkinin kullanilmasina yetecegi yoniinde bkz. TEKINAY, s. 23. Aym sekilde bkz. DEMIRSATAN,
s. 018; satig vaadini 6nalim olgusu olarak degerlendiren goriisiin gittikce giiclendigi yoniinde, bkz.
BAYGIN, s. 19.
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icrasinin 6nalim hakki tegkil ettigi kanaatindedir.” Ciinkii alim akdiyle alim
hakk: taniyan sozlesmede, yalnizca bu hakki taniyan kimse bor¢ altina
girmektedir.” Bu fikre gore, alim s6zlesmesinde kendisine alim hakki taninan
alacakly, tek tarafli irade beyaniyla malikle bir satig sozlesmesi kurma hakk
elde etmekte fakat, bu hakki kullanmak gibi bir yiikiimliliga
bulunmamaktadir. Bu tamamen kendisinin istegine kalmis bir konu olup,
malikin malin {igiincii kisiye satisi ile alakali yapmig oldugu alim sozlesmesi
salt bir irade ortaya koymakla birlikte, bunun ©6nalim olgusu olarak

172

degerlendirilebilmesi icin kafi degildir.””Buna karsin azinlikta kalan goriis ise,
yalnizca alm hakkimin hak sahibi tarafindan tek tarafl olarak kullanilmasini
ve icrasmi degil, ti¢lincii bir kigiye alim hakk: taniyan akdin inikadini dahi
onalim olgusu olarak degerlendirmektedir. Azinhkta kalan bu yaklagim,
goriisiine gerekge olarak, alim s6zlesmesinin bor¢lusunun taginmazin satisina
dair nihai iradesini geriye alimamaz bicimde ortaya koymasim ileri
stirmektedir. Diger bir ifadeyle alim sozlesmesiyle ticiincii bir kisiye tek tarafh
bir irade beyaniyla alim hakki taniyan kimse, en azindan kendisi agismdan

satis iradesini ortaya koymus olmaktadir.”

Alman hukukunda da tigiincii kigiye taninan alim (istira) hakki 6nalim

olgusunun gerceklesmesi acisindan yeterli kabul edilmemigtir.™

70 MAIER-HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 180 in: Berner Kommentar; STARK, OR Art. 216¢ PN. 2, in:
KURZKOMMENTAR; Krs. SIPKA, s. 93 vd.

7 BRUCKNER, S. 533, PN. 83; REY, (1994), S. 50 Fn. 58; STREBEL, S. g3, PN. 289; RUEGG, S. 207; PN.
o4T-

7 RUEGG, S. 208, PN. 548.

73 MAIER-HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 180 in: Berner Kommentar; GIGER, OR Art. 216 PN. 126 in:
Berner Kommentar; RUEGG, S. 207 PN. 547.

74 BURBULLA, S. 11
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cc) irade Fesadi Halleri ve Asin Yararlanma

Ugiincii kisiyle yapilan sozlesmede, taraflardan birisi esash bir hataya
dugar olursa veya taraflardan birisi aleyhine aginn yararlanma so6z konusu
olursa, onalim olgusunun ne zaman gerceklestigi sorunu ortaya cikacaktir.
Giinkii sozlesme sonradan gabin sebebiyle veya esash hata sebebiyle hataya
diigen kisi tarafindan iptal edilebilecek veya gabine ugrayan kisi tarafindan
sozlesme ile bagli olunmadig: diger tarafa bildirilerek ediminin geri verilmesi
istenebilecektir. Isvicre doktrin ve uygulamasi bu durumda, salt s6zlesmenin
imzalanmasiin 6nalim olgusu tegkil ettigini, sozlesmenin kurulmasiyla
birlikte 6nalim olgusunun vuku buldugunu ileri siirmektedir. Bu fikre gore
sozlesme sayet sonradan iptal edilirse, iptalle birlikte o hukuki isleme mahsus
onalim hakki daha dogrusu onalim hakkimin kullanimi ile meydana gelen
sozlesme de ortadan kalkmig olacaktir.” Fakat 6nalim hakki sabit kalmaya

devam edecektir.”

Irade fesadi hallerinde, s6z konusu durumu iradi sarta benzetmek
suretiyle, 6nalim olgusunun, iradesi fesada ugrayan kiginin sézlesmeye onay
verdigi veya iptal etmeyeceginin anlagildig1 tarihte gerceklestigini ileri
siirmek isabetli degildir. Her ne kadar irade fesadi halleri ile iradi sart
arasinda, her ikisinde de sozlesmenin devaminin taraflardan birisinin
kararina birakilmasi cihetiyle bir benzerlik bulunsa da iradi sartta taraflar
bastan itibaren bu durumu bilmekteyken, irade fesadi halleri de béyle bir
bilgi bagtan itibaren iradesi fesada ugrayan kisi i¢in mevcut degildir. Oyle ki,
diger tarafin kendisine sozlesmeyi iptal etme hakki veren durumu 6grenmesi,
sart ve kosullara gore yillar alabilir. Sonu¢ olarak, taraflar arasinda

sozlesmenin meydana gelmesini nalim olgusunun vukuu olarak kabul etmek

75 RUEGG, S. 209, PN. 550; BRUCKNER, S. 534, PN. 87.
76 MAIER-HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 185 in: Berner Kommentar.
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son derece yerinde olacaktir.”” Yapilan sozlesmeye istinaden 6nalim hakkin
kullanan 6nalim hakki alacaklhisinin, 6nalim hakkim kullanmaya dair beyan,
onallm beyaninin bor¢lusunun tgiincii kigi ile yapilan sozlesmenin
gecersizligini ileri siirmesi durumunda gecersiz olacak™ ve énalim hakkin
kullanmak tizere agilan yenilik doguran dava konusuz kalacaktir. Giinkii artik
ortada 6nalim hakkinmi kullanmanin sarti olan gecerli bir 6nalim olgusu

bulunmamaktadir.

Buraya kadar izah edilen hususlar, irade fesadi halinin 6nalim hakki
yikiimlisiiniin sahsinda gerceklestigi ihtimal olup, irade fesadina ugrayan
kisinin kendisiyle sozlesme yapilan iiciincii sahis olmas1 durumunda durum
tartigmalidir. Hakim goriis, irade fesadina ugrayan kisinin, 6nalim yiikiimliisit
veya onalim yiikiimlisiiniin kendisiyle sozlesme yaptig: tictincii kisi olmasi
arasinda bir fark gozetmezken, bir bagka goriigse gore, hakim yaklagim adilce
olmayip, tgiincii kiginin 6rnegin hata sebebiyle sozlesmeyi iptal etmesi
karsisinda, 6nalim alacakhisinin hakki ve durumu bundan etkilenmemelidir.
Cinkit bu durumda biitiin taraflar icin tatmin edici bir ¢oziim ortaya
cikmaktadir. S6zlesmeyi iptal etmek isteyen ticiincii kisi sozlesme ile bagh
olmayacaktir. Ote yandan iigiincii kisi ile sézlesme yapan kisi nihai iradesini
aciklamig ve kurdugu sozlesmenin o6nalim hakkinin kullanilmasim
saglayacagini hesaba katmig olmalidir. Son olarak 6nalim hakkinin alacakhsi,

bu sozlesmeye istinaden 6nalim hakkini kullanmig olacaktir.”

Alman hukukunda tgiincii kisi ile yapilan sozlesmenin iptal

edilebilirligi 6nalim hakkinin gecerli bir bicimde kullanilmasina mani olarak

77 RUEGG, S. 209, PN. 550.
78 RUEGG, S. 209, PN. 551.
79 RUEGG, S. 210, PN. 552.
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goriilmemektedir. Iptal edilebilir bir sézlesme, iptal edilmedigi siirece tam bir
gecerlilige sahiptir.™ Asil mesele ise, sozlesmenin iptali gergeklestiginde
bunun o6nalm iligkisi {izerinde hangi sonuclar1 doguracagidir. Alman
hukukunda sorunun ¢oziimiinde iptalin hangi sathada gerceklestigi dikkate
alinmaktadir. Onahm hakki kullanilmadan énce iptal gerceklesmisse, BGB §
142 uyarinca iptalle birlikte hukuki islem bagtan itibaren gecersiz sayilacag
icin iptal, 6nalim hakki alacakhs: tiglincii kisiyi de etkileyecek ve 6nalim
olgusu da sozlesmenin iptaliyle birlikte ortadan kalkacak, 6nalim olgusu

ortadan kalkinca, 6nalim hakki da sona erecektir.”®

Onalim hakk: kullanildiktan sonra iiciincii kisi ile yapilan ve énalim
olgusu teskil eden sozlesme iptal edilirse, sozlegsmenin kim tarafindan iptal
edildigine gore bir ayrim yapilmaktadir. Uciincii kisi ile yapilan sozlesmenin
onalim hakkinin bor¢lusu (yani 6nalim hakki ile yiiklii mahn maliki)
tarafindan™ veya sozlesmenin yapildigi iiciincii kisi tarafindan iptal

edilmesine gore farkli sonuglar dogmaktadir.™

Sozlesme sayet iiciincii kisi tarafindan iptal edilirse, 6nalim hakkinin
kullanilmasi ile dogan satig sozlesmesi bu durumdan etkilenmeyecektir. Zira
ticiincii kiginin hata veya hile sebebiyle kendisiyle yapilan satis s6zlesmesini
iptal ettigi durumda, malin maliki, malin satis1 hususunda iradesini gecerli ve
acik bicimde ortaya koymus oldugu icin, onun korunmasini gerektiren bir

durum so6z konusu degildir. Sonu¢ olarak 6nalim hakki alacaklis1 6nalim

%o WESTERMANN, BGB § 463 PN. 17 in: Miinchener Kommentar; BURBULLA, S. g9; D SCHMIDT, §
463 PN. 28, in: PRUTTING Hanns/WEGEN, Gerhard/WEINREICH, Gerd, BGB KOMMENTAR,
Neuwied, 2006.

% BURBULLA, S. 102.

%2 Aynintili bilgi i¢in bkz. BURBULLA, S. 104.

% BURBULLA, S. 103.
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hakkimni kullandiginda s6zlesmenin ti¢iincii kisi tarafindan iptali 6nalim hakki

alacakhisinin taraf oldugu sézlesmeyi etkilemeyecektir.**
dd) Sarta Bagh islemler

Sarta bagh islemler acisindan esyanin maliki ile tiglincii kigi arasinda
yapilan geciktirici sarta bagh satis sozlesmesi Isvicre hukukunda kural olarak
onalim olgusunun gerceklesmesi noktasinda yeterli kabul edilmektedir.®
Yalniz bu yaklagim geciktirici garta bagh sarta miinhasir olup,™ sarta bagh
islemler acisindan Isvicre doktrinindeki ve yargisindaki hakim gbriis
sorununun ¢oziimiinde oncelikle iradi- tesadiifi sart ayrmi yapmaktadir.
Bilindigi tizere iradi sartta sozlesmenin sonuglarim dogurmasi taraflardan
birisinin iradesi dahilinde olan bir sarta baglanmistir. Tesadiifi sartta ise sart
kosulan olaymn vukuu taraf iradelerinden tamamen bagimsiz olup, sartin
gerceklesmesi hususunda taraf iradeleri etkin degildir.

Ugiincii kisi ile yapilan sozlegsmenin tesadiifi geciktirici sarta baglandig
durumda sozlesmenin yapilmasinin 6nalim olgusu olarak kabul edilmesi
kural tartigmasiz kabul edilmekte,” diger bir deyigle sézlesmenin kuruldugu
tarihte, onalim alacaklis1 6nalim hakkim kullanabilmekte ve fakat kendisi ile
onalim borclusu arasinda yapilan sozlesme de tesadiifi sarta bagh olarak

yapilmis sayilmaktadir.*

¥4+ BURBULLA, S. 2.

%5 STREBEL, S. 135, PN. 429.

%6 SIMONIUS/SUTTER, S. 368, PN. 59; Krs. SIPKA, s. 91.

%7 STREBEL, S. 135, PN. 429; SIMONIUS/SUTTER, S. 368, PN. 59; STARK, OR Art. 216c PN. 4, in:
KURZKOMMENTAR

¥ RUEGG, S. 212, PN. 557; MAIER-HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 190 in: Berner Kommentar; GIGER, OR
Art. 216 PN. 132 in: Berner Kommentar; BRUCKNER, S. 535 PN. go; SUTTER, S. 282;
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Buna karsin sayet iradi bir sart s6z konusu ise, 6nalim olgusunun
gerceklesme tarihi iradi sartin gerceklesme tarihidir. iradi sartta tesadiifi
sarttan farkh olarak, ©nallm olgusunun gerceklesmesinin iradi sartin
gerceklesmesine baglanmasinin sebebi, 6nalim yiikiimliisiiniin ti¢tincii kisi ile
yaptig1 sozlesmeye aslinda ciddi olmayan ve énalim hakkmin alacaklsi icin
dezavantajh birtakim sartlar belirlemek suretiyle, 6nalim alacaklisinin hakki
kullanip kullanmayacagin test etmeye veya 6grenmeye calismasimin oniine
gecmektir. Kisaca 6nalim hakki sahibi aleyhine manipiilasyonlarm yapilmasi

engellenmeye caligiimistir.™

Alman hukuku acisindan hakim goriis ticiincii kisi ile yapilan islemin
sarta baglanmasini 6nalim olgusunun gerceklesmesine mani olarak

gormemekte bununla birlikte geciktirici- bozucu sart ayirnmi yapmaktadir.”

Uciincii kigi ile yapilan sbzlesme sayet bozucu sarta bagh olarak
yapilmigsa, bu tarz bir sozlesme 6nalim olgusu olarak goriilmektedir, zira
sozlesmenin sonuclan dogmusgtur. Fakat onalim hakkinin kullanilmas: ile
dogan yeni satig sozlesmesi dahi, bozucu sarta bagh olarak dogmaktadir.
Dolayisiyla bozucu sart gerceklestigi takdirde ©nalim olgusunun
gerceklesmesi iizerine ©nalim hakki alacaklisin taraf oldugu satis

sozlesmesi sona erecek ve malin iade edilmesi gerekecektir.""

Ugiincii kisi ile yapilan iglemin geciktirici sarta bagh olarak yapildigi
durumlarda ise, hakim goriis bu durumda da 6nalim olgusunun gerceklestigi

192

yoniindedir.”” Bununla birlikte BGB § 158/I uyarinca geciktirici sarta bagh
islemlerde, hukuki iglem sonuglarmi sartin gerceklesmesiyle birlikte

dogurdugu icin, 6nalim olgusunun sozlesmesinin kurulmasiyla m1 yoksa

%9 RUEGG, S. 212, PN.557; GIGER, OR Art. 216 PN. 133 in: Berner Kommentar.

9 BURBULLA, S. 78.

¥t BURBULLA, S. 78-79; WESTERMANN, BGB § 463 PN. 18, in: Miinchener Kommentar
92 BURBULLA, S. 8o.
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sartin tahakkuku ile mi dogdugu hususu tartigmahdir.”® Hakim goriis 6nalim
hakkimin kullanilabilecegi zamani, yani 6nalim olgusunun viicut buldugu
zamani tespitte sozlesmenin kuruldugu tarihi esas alirken,”* bir diger goriis

sartin tahakkuk ettigi zamanin esas alinmasi gerektigini savunmaktadir.””
ee) Askida Hiikiimsiiz Islemler

Onalim hakki borglusu malikin iigiincii kisi ile yaptig1 sézlesmenin
gecerliligi, ti¢iincii kisinin ehliyet durumu sebebiyle bir veli, vasi ya da vesayet
makaminin icazeti yani sdzlesmeye onay vermesine bagh olabilir. Esasen TBK
m. 241'de bu husus acikca ifade edilmis ve 6nalim hakk: kullanildiktan sonra
satig sozlesmesi ortadan kaldinhrsa ya da aliccnun sahsindan kaynaklanan
sebeplerle onaylanmazsa, bu durumun 6nalim hakki sahibine kars: ileri
stiriilemeyecegi belirtilmistir. Madde gerekcesinde ise sinirli ehliyetsizin
yaptig1 islemler i¢in velinin, ayirt etme giiciine sahip kisithnin ise taginmaz
satiglar i¢in vesayet makaminin onayma ihtiya¢ duydugu ifade edilerek soz
konusu hiikiim 6rneklendirilmistir. Isvigre’de mutat yargi uygulamasina
uygun bi¢cimde kanunda degisiklik yapilmig ve s6z konusu hiikiim kanuna
eklenmigtir.*® Konuyu biraz daha agikliga kavusturmak adina, sézlesmenin
gecerliligi i¢cin gereken onayin sézlesmenin yapildig: tigiincii kisiden mi, yani
alicidan mi, yoksa 6nalim hakki yiikiimliisiinden mi kaynaklandigina gore

sorun irdelenmelidir.””

Sozlesmenin askida hiikiimsiizliigiiniin sebebi, mal satin alan veya

ekonomik olarak satisa denk bir islem yapan sahsim smirh ehliyetsiz olmasi

% BURBULLA, S. 80.

% SCHURIG, S. 140; BURBULLA, S. 80.
%5 BURBULLA, S. 81.

9 RUEGG, S. 267, PN. 567.

97 SIMONIUS/SUTTER, S. 369, PN. 61.
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sebebiyle yaptig1 iglemlerin bir makamin onaymna bagh oldugu ihtimalde,
hakim goriise gore, sozlesme askida hiikiimsiiz olmasina ragmen, 6nalim
olgusu sbzlesmenin kuruldugu tarihte gerceklesmis sayilacaktir.® Isvicre
yargisl, soz konusu hali sart kavramma kiyasla c¢oziimlemekte ve sarta
baglihgin 6nalim hakkinin kullanimmma mani olmadigini, fakat 6nalim
hakkini kullanan kimsenin, sozlesmede kararlagtirlan gartin ilerde kendisine
kars1 da ileri siiriilebilecegini kabul etmek zorunda oldugunu belirtmektedir.
Boylece {iigiincii kisi ile yapilan sozlesmenin askida hiikiimsiiz oldugu veya
onaylanmadigy sathada dahi, ©nalm hakki sahibi ©nalm hakkim
kullanabilecektir. Onemli olan saticinin {igiincii kigiye karsi mali satma

iradesini geriye alinamaz bi¢cimde agiklamis olmasidir. ***

Sonug olarak
kanunda agik bicimde diizenlenen hiikme gore, onalim hakki sahibinin
hakkimi kullanmas1 noktasinda, 6nalim yiikiimlisiiniin tgilincii kisi ile
sozlesme yapmasi kafi olup, ti¢iincii kisi ile yapilan s6zlesmenin bir makamin
onayina muhtag olmasi énalim hakkinin kullanimina méni degildir. Onemli
olan ti¢iincii kisi ile bir satig veya ekonomik agidan satisa denk bir sézlesme
yapilmasi ve s6z konusu islemde énalim yiikiimliisiiniin satis iradesini acgik¢a
ve geri alinamaz bicimde ortaya koymus olmasidir.*” Yalmz 6nalim hakkini
kullanan kiginin yaptig1 islem itibariyle bir icazete muhtac olup olmadig

ayrica aragtirilmahdir.*

Sozlesmenin askida hiikiimsiizliigiiniin sebebi, 6nalim yiikiimliisiinden
kaynaklaniyorsa, 6rnegin énalm yiikiimliisii sinirh ehliyetsiz ise veya satiga
konu taginmaz aile konutu ise bu durumda, hakim goriige gore, onalm

olgusunun gerceklesmesi vesayet makamindan veya onay verecek kisilerden

198 RUEGG, S. 219, PN. 568; BRUCKNER, S. 536, PN. 6.
19 RUEGG, S. 219, PN. 568.

20 SIMONIUS/SUTTER, S. 369, PN. 61.

21 RUEGG, S. 219, PN. 569.
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gelecek icazete bagh olacaktir.”” Diger bir soyleyisle, kanunda bir hiikme
baglanmayan bu ihtimalde, 6nalim olgusunun gerceklesme zaman, yetkili
makamin kararim1 verdigi veya icazete yetkili kiginin onaym agikladig
tarihtir*® Zira bu durumda aciklanan satig iradesi 6nalim olgusunun
gerceklesmesi acisindan siirekli zikredilen geri alinamaz acikhik ve netlikte
olmayp, gecerliligi tigiincii bir kisi veya kurumun icazeti ile tamamlanmaya

muhta¢ durumdadr.

Yetkili makam veya kisinin icazetini acikladigi tarihin 6nalim
olgusunun gerceklestigi tarih olarak kabul edilmesi sebebiyle, 6nalim hakki
alacaklisinin, 6nalim hakkini, ancak bu tarihten itibaren kullanabileceginin
kabul edilmesi tartismaya acik bir husustur.”* Isvigre yargisiin yetkili
makamdan verilecek icazet sebebiyle askida hiikiimsiiz olan sozlegme ile
(geciktirici) sarta bagl sozlesme arasinda bir benzerlik kurdugu ifade
edilmigti. Sart noktasinda ise bir ayrim yapilmis, tesadiifi sartlarda
sozlesmenin kuruldugu tarih, iradi sartlar agisindan ise sartin gerceklestigi

tarih 6nalim olgusunun gerceklestigi tarih olarak kabul edilmisti.

Geciktirici-tesadiifi sartla askida hiikiimsiiz islem arasinda kurulacak
benzerlik sonrasinda, geciktirici sarta bagl islemde 6nalim olgusunun
gerceklestigi tarih sozlesmenin kuruldugu tarih kabul edildigine gore, yetkili
makamin onayina kadar askida hiikiimsiiz olan satig isleminde de 6nalim
olgusunun gerceklestigi tarih, askida hiikiimsiiz islemin gerceklestigi tarih
olmalidir. Halbuki Isvigre uygulamasi bu durumda 6nalim olgusunun

gerceklestigi tarih olarak mahkemenin yani vesayet makaminin kararini

22 SIMONIUS/SUTTER, PN. 61; STREBEL, S. 71, PN. 219, 221.
23 RUEGG, S. 220, PN. 571-572.
24 RUEGG, S. 221, PN. 573.
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acikladigr tarihi esas almigtir. Bahsedilen benzerlik dikkate alindiginda,
sozlesmenin yapilmas1 6nalim olgusunun gerceklestigi tarih olarak kabul
edilmeli, vesayet makaminin onayr beklenmeksizin sufa hakki alacaklisi
hakkini kullanabilmelidir. Eger vesayet makami onay vermezse 6nalim olgusu
da hitkmiinii yitirecek ve onalim alacaklisinin 6nalim hakkini kullanmaya
doniik beyan:i gecersiz olacak veya dnalim hakkini kullanmak {izere a¢ns

205

oldugu yenilik doguran dava diisecektir.

Islemin bir vesayet makaminin onayia bagh olmadigi, ancak bir sahsin
ornegin aile konutunun satisinda diger esin onayim gerektirdigi durumlarda
ise, geciktirici-iradi bir sartla kiyas edilecegi i¢in, bu durumda, 6nalim
olgusunun vukuunu icazete baglayan hakim goriis geciktirici iradi sartla aym
neticeye varmig olacak ve 6nalim olay1 her iki durumda da icazetle-geciktirici
iradi sartin tahakkuku ile gerceklesmis sayillacak ve onalim alacaklis1 bu

tarihten itibaren 6nalim hakkim kullanabilecektir.**®

Alman hukuk uygulamas1 ve hakim doktrine gore, iiciincii kigi ile
yapilan satig soOzlesmesinin bir icazete veya onaya ihtiya¢ duydugu
durumlarda sozlesme askida hiikiimsiiz kabul edilmekte ve 6nalim hakkina
mesned tegkil edecek gecerli bir hukuki iligki bulunmamaktadir.”” Fakat sayet
icazet verilmeden Once yani iglemin askida hiikiimsiiz oldugu evrede, 6nalim
hakki alacaklis1 onalim hakkini kullanirsa, 6nalim hakkini kullandigina iligkin
irade beyanimin sonuglar ne olacaktir? Sorun tartismali olmakla birlikte
hakim egilim, 6nalim hakkini kullanmaya déniik beyanin diger tabirle 6nalim

hakkinin kullamilmasinin gegersiz oldugunu savunmaktadir.*®

25 RUEGG, S. 221, PN. 573.
26 RUEGG, S. 222, PN. 574.
27 BURBULLA, S. 113.
28 BURBULLA, S. 113.
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ff) Uciincii Kisi ile Yapilan S6zlesmenin Sona Ermesi

TBK m. 241'de 6nalim hakki kullanildiktan sonra satig sozlesmesi
ortadan kaldinlirsa, bu durumun ©6nalim hakki sahibine karg1 ileri
stiriilemeyecegini  diizenlemigtir.** Kanunda kullanilan ifade satis
sozlesmesinin ortadan kaldinlmasindan bahsetmekte bu ifadeyle ne
kastedildigi tam olarak anlagilamamaktadir. Satig sozlesmesinin ortadan
kaldirlmas1 ifadesi kullanildigina gore kanunda kastedilen husus dar
anlamda borcu sona erdiren ibra olmamalidir. Zira borg iligkisinin sona
ermesinden bahsedildigine gore bu ancak ikale ile miimkiin olmalidir. Buna
kargin Isvicre doktrin ve uygulamasi satig sézlesmesinin kaldirilmas: ibaresine

ragmen gerek ibray: gerekse ikaleyi ayn1 kapsamda degerlendirmigtir.”

Ote yandan borg iligkisinin tek tarafli olarak sona erdirildigi birtakim
hallerin bu kapsamda degerlendirilmesi tartisma konusudur.” Bir goriis
sozlesmenin kaldinlmas: ifadesini sadece ibra ve ikale sozlesmesine
hasrederken, bir diger goriis, temerriit halinde veya malin ayiph olmasi
halinde sozlesmeden doniilmesini de bu kapsamda degerlendirmektedir.””
Ornegin temerriit halinde verilecek siirenin neticesiz kalmasi sonrasinda veya
siire vermeye gerek olmayan hallerde kanun koyucu tam iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerde taraflara borcun ifasindan vazgecgerek sozlesmeden

donme imkan: tanimigtir. Aym sekilde satis sozlesmesinde ayiba kars: tekeffiil

*9  Krs. BINZ-GEHRING, Doris, Das gesetzliche Vorkaufsrecht im schweizerischen Recht, Diss.
Frankfurt, 1975, S. 37; ALLGAUER, Oskar, Vorkaufs-, Riickkaufs- und Kaufsrecht nach dem
schweizerischen Zivilgesetzbuche, Diss. Ziirich, 1918, S. 117.

RUEGG, S. 222, PN. 577. Bu noktada bazi sorular sorulabilir: Acaba ibra hibe anlamina gelebilir mi?
Onalim borglusu bu durumda taginmaz fiili olarak {iciincii kigiye hibe etmis olmaz m1? Hibenin
varhginin kabulii halinde ise 6nalim hakkinin kullanilamayacag agiktir.

2 RUEGG, S. 222, PN. 576.

22 RUEGG, S. 222, PN. 576.
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hiikiimleri kapsaminda alic1 ihbar ve muayene kiilfetini yerine getirmis olmak
kaydiyla sozlesmeden donebilmektedir. Kanunda bu tip durumlarda borg
iligkisi sona ereceginden bu haller s6zlesmenin sona erdirilmesi ifadesi i¢inde
disiiniilmelidir, zira kanun koyucunun amaci sézlesmenin sona erdirilmesi
suretiyle 6nalim hakkinin kullaniminin 6niine ge¢mek gibi hakkin kétiiye
kullanilmasi tegkil eden durumlara engel olmaktir. Bu anlamda s6zlesmenin
temerriit sebebiyle veya ayip sebebiyle sona ermesi hallerini bu kapsamda
degerlendirmemek s6z konusu amacin  gerceklesmesine  hizmet
etmeyecektir.”* Aym sekilde taraflarin anlasarak sozlesmede diger tarafa tek
tarafh olarak sozlesmeden donme imkam verdigi durumlar da yine bu

kapsamda diigiintilmelidir.”*

Kanunda dikkat ceken bir husus sozlesmenin sona erdirilmesinin,
onalim hakki kullanildiktan sonra bir etkisi olmayacagidir. Isvicre’de yapilan
kanuni diizenleme oncesinde ve hatta kanuni diizenleme sonrasinda bir
goriis bu etkisizligin baglangi¢c ami olarak 6nalim hakki alacaklisinin satistan

215

haberdar oldugu tarihi esas almig ise de”® metnin lafzina bagh kalan diger
goriis, metinde acikca ifade edildigi tizere 6nalim hakkimin kullanildig: veya
Tirk hukuku agisindan daha dogru bir ifadeyle oOnalim hakkinin

kullanilmasna iligkin yenilik doguran davanin acildig tarihi esas almigtir.”

Alman hukukunda gerek yargi uygulamasi gerekse doktrin iiciincii kisi
ile yapilan sozlesmenin sonradan sona ermesi yani ortadan kaldirilmasi

halinde, 6nalim hakkinin bundan etkilenmeyecegini, bu anlamda sozlegme

23 RUEGG, S. 222, PN. 579.

24 RUEGG, S. 222, PN. 577.

Bu goriisiin gerekgeleri igin bkz. RUEGG, S. 225, PN. 581, yazar daha da ileri giderek 6nahm
alacaklisinin haberdar olmasim bile sart kosmamis, yani satisin sona erdirilmesinin etkisiz kalacag
tarihi daha erken bir tarihe ¢ekmigtir. Bu durumda satig gerceklestikten sonra, satigin sonradan
ortadan kaldirilmasi zaman parametresi dikkate alinmaksizin nalim hakkini etkilemeyecektir.

26 RUEGG, S. 224, PN. 580.
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ortadan kalkmadan 6nce 6nalim hakkimin kullanilmig olup olmamasinin da

bir 6nemi olmadigini ifade etmektedir.””

gg) Sozlesmede Sonradan Yapilan Degisikliklerin Onalim Hakkina
Etkisi

Onalim olgusu tegkil eden sézlesmenin muhtevasinin sonradan
degistirilmesi durumunda, 6rnegin ti¢iincii kigi ile yapilan sozlesmede fiyatin
diistiriilmesi veya yiikseltilmesi durumunda, nalim hakkinin bu degisiklikten

nasil etkilenecegi sorusu doktrinde tartigmahdir.”®

Isvigre’deki uygulama tarafindan benimsenen bir goriise gore, her iki
sozlesme de miistakil olarak bir 6nalim olgusu teskil etmekte, yani énalim
hakk: alacakhis1 dilerse sozlesmenin ilk sekli icin dilerse, degistirilmis hali
tizerinden 6nalim hakkini kullanabilecektir.”® Bir diger fikre gore ise, hakkin
kotiiye kullanilmas1 sakli kalmak kaydiyla, iiciincii kisi ile yapilan
sozlesmedeki degisiklik, 6nalim alacakhisinin 6nalim hakkim kullanmadan
once bu degiglikle alakali bilgilendirilmesi sartiyla 6nalim alacaklis1 i¢in de

o)

baglayic1 olacaktir.”” Yani onalim hakki alacakhisi 6nalim hakkim
kullanmadan 6nce ticiincii kisi ile yapilan s6zlesmede bir degisiklik yapilmig
ve bu degisiklik 6nalim hakki sahibine bu tarihten once haber verilmisse,
onahm alacaklis1 hakkini degisiklik yapilan s6zlesmenin icerigiyle bagh olarak

kullanacaktir.”

Bir diger goriis ise belirleyici tarih olarak énalim hakkinin kullanimini

degil, onalm hakkinmn kullanildiginin 6grenildigi tarihi esas kabul

*7 'WESTERMANN, BGB § 463, PN. 17 in: Miinchener Kommentar; BURBULLA, S. 117.
28 RUEGG, S. 226, PN. 583.

29 RUEGG, S. 226, PN. 583.

220 SCHMID, S. 85; WIEDERKEHR, S. 131.

21 RUEGG, S. 226, PN. 583.
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etmektedir. Bu yaklagima gore, 6nalim alacaklisi 6nalim olgusundan yani
ticincii kisi ile yapilan sozlesmeden haberdar olmadig siirece, yalmzca
sozlesmenin degistirilmis hali, 6nalim olgusu olarak kabul edilecektir.””
Onalim alacaklisi sayet iiciincii kisi ile yapilan sézlesmeden haberdar olursa,
sonradan yapilan degisiklik yeni bir 6nalim olgusu tegkil edecek ve dnalim
alacaklis1 bahsi gecen sozlesmeler icinde hangisi i¢in ©nalm hakkim
kullanacag noktasinda muhayyer olacaktir. Her bir durum icin 6nalim
hakkimi kullanma siiresi ayn ayn isleyecek ve 6nalim alacaklhisinin segtigi
sozlesmenin sartlar, sayet adi 6nalim hakki s6z konusu ise, 5nalim hakk: da o

sozlesmenin sartlan tizerinden kurulmus olacaktir.

Alman hukukunda o©nalim haklki alacaklisi, oOnallm hakkim
kullanincaya kadar meydana gelen bilhassa fiyat konusundaki degisikliklere
katlanmak zorundadir. S6z konusu degisiklikler acgisindan esas alinacak
zamanin 6nalim hakkimin kullanildig1 zaman olarak kabul edilmesi dogal bir
sonuctur.”* Zira 6nalim hakki kullanildiktan sonra 6nalim hakki alacaklisinin
taraf oldugu bir sozlesme (6nalim iligkisi) meydana gelmekte olup bu
sozlesmenin (hukuki iligkinin) icerigi 6nalim borglusu ile ii¢lincii kisinin
kendi aralarinda alacaklarn bir kararla 6nalim hakki alacaklisiin izni

olmaksizin degistirilememelidir. ***

22 RUEGG, S. 227, PN. 584.

3 RUEGG, S. 227, PN. 585.

Bununla birlikte 6nalim hakkinin agiklanacag ana kadar s6zlesmeden degisiklik yapilabilecegine
dair kabuliin hakkin kétiiye kullanilmasi ve manipiilasyonlara sebebiyet verebilecegi yoniinde Bkz.
VOGT, Max, Muf§ der Vorkaufsberechtigte Anderungen des Drittkaufs bis zur Ausiibung des
Vorkaufsrechts gegen sich gelten lassen? in: Festschrift fiir Horst Hagen (1999), S. 219-230 passim;
Ugiincii kisi ile yapilan sézlesmenin yapildig tarihin esas alinmasi gerektigi yoniindeki fikir igin
bkz. BURBULLA, S. u18.

*5 BURBULLA, S. 117-118.
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IV. Onalim Olgusu: Tagmmmazin Uciincii Kisiye Satis1 veya Ekonomik
Olarak Satisa Denk Hukuki islemler

Onalim olgusunun iki gekilde tezahiir ettigi soylenebilir. ilki klasik
unsur olan ve 6nalim olgusu i¢in prototip teskil eden ve malin miilkiyetini
liciincii kigiye gecirmeye yonelik satis sozlesmesidir. Ikincisi ise ekonomik
acidan satiga denk (muadil) hukuki islemlerdir. Bu unsurlar dikkate aliarak
onalim olgusu icin soyle bir genel tanim yapilabilir. Para veya paraya muadil
ekonomik bir deger karsihiginda miilkiyetin medeni hukuk hiikiimleri
uyarinca seklen nakledildigi yani iciincii kigi adina tescil edildigi ya da
tasinmazin miilkiyeti sekli anlamda nakledilmeksizin, tasinmazin sagladig
ekonomik yararin ve yetkilerin ekonomik bir menfaat mukabilinde

devredildigi her hukuki iglem 6nalim olgusu teskil etmektedir.***

Onalim hakkinin tabir caizse 6n sart1 olan énalim hadisesinin prototipi
olarak®’ ortaya cikan gecerli bir satigin vasiflar1 hususunda bu satigin “iradi
(istege bagli), ivazli ve ciizi halefiyet yoluyla gerceklesen” bir satis oldugu
vurgulanmalidir.” Bu satisin gegerli olmasi kisaca tekrar etmek gerekirse,
sozlesmeler  hukukuna hakim olan ana ilkelerden birisi olan irade
ozgiirligiiniin sinirlarin1 belirleyen bir bagka ilke, sozlesmelerin ahlaka,
kanunun emredici hiikiimlerine, kamu diizenine, kigilik haklarna aykir
olmamasi, aksi takdirde hukuki islemin kesin hiikiimstiiz olmasidir.

Dolayisiyla 6nalim hakkini doguracak satis sozlesmesinin de ayni ilkelere tabi

26 RUEGG, S. 256, PN. 656.

?7  GIGER, OR Art. 216¢, PN.2 in: Berner Kommentar.

28 EREN, Ozel Hitkiimler, s. 207; REY/STREBEL, Art. 681, PN.5, in: BSK ZGB II.
*9  REY/STREBEL, Art. 681, PN.4, in: BSK ZGB IL
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oldugu izahtan vareste olup, bu tip gecersiz sozlesmeler énalim hakkinin

dogmasini saglayamayacaklardir.*’

Satisa denk (muadil) hukuki iglemlere gelince, 6ncelikle ifade etmek
gerekir ki, gerek OR’de gerekse TBK'da ekonomik agidan satisa denk tabiriyle
genel bir ifade kullanilmig ve ekonomik acidan satisa denk hukuki islemlerin
ne oldugu acik bicimde sayilmamistir. Bu anlamda satigla amaglanan veya
satig neticesinde ortaya ¢itkan ekonomik durumlar ortaya ¢ikaran satiga denk
(muadil) hukuki islemlerin ne oldugu sorusu Isvigre’de biiyiik él¢iide Federal
Mahkeme'nin ictihatlan ile gekillenmis ve 1994 yilinda yiiriirliige giren
revizyon sonrasinda da sorunun belirlenmesinde mezkir ictihatlar ve
konuyla alakali doktriner goriislerin dikkate alinmasi yoluna gidilmigtir.*
Soru kisaca soyle formiile edilebilir: Isvicre Borglar Kanunu'nda ve Tiirk
Borclar Kanunu’'nda satisa denk kabul edilen islemler nelerdir veya ekonomik
acidan satiga denk iglem kavramindan ne anlagilmalidir ?*** Sorunun
cevabinda belirleyici nokta, ekonomik agidan satisa denk (muadil) islemin bir
satig sozlesmesiyle hedeflenen amagla kargilagtinlabilir bir amac takip edip
etmedigidir. S6z konusu tespitte, miilkiyetin naklini merkeze alan sonug
odakhl yaklasimdan farkli olarak, nihai olarak miilkiyetin ivazli olarak
nakledilip edilmemesi varilacak sonu¢ agisindan belirleyici olmadig gibi sart
da degildir. Bu anlamda miihim olan, ekonomik acidan satisa denkligi
tartisilacak hukuki islemdeki taraf yiikiimliliiklerinin, tasinmaz satis

sozlesmesindeki taraf yiikiimliiliiklerine esdeger (miisavi) olup olmadigidir.**

3% EREN, Ozel Hiikiimler, s. 207-208.

3 REY/STREBEL, Art. 681, PN.4, in: BSK ZGB IL.
32 RUEGG, S. 248.

23 RUEGG, S. 258, PN. 656.
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1. Her ki Tarafa Borg Yiikleyen Bir Hukuki iglem

Ekonomik acidan satisga denk (muadil) bir hukuki islemden
bahsedilebilmesi icin, kanunda kullanilan ibareden anlagilacag: iizere,
oncelikle iki tarafli bir hukuki islemin varhig gerekmektedir. Yapilan islemin
iki tarafli bir hukuki islem olmasinin yaninda ayrica, her iki tarafa da borg
yiikleyen bir hukuki iglem olmasi aranmaktadir. Esasen hukuki islemin her iki
tarafa borg yiikleyen iki tarafli bir hukuki islem olmasina iligkin sartin 6nemi
zit anlaminda kendini ortaya cikarmaktadir. Bu sart kargisinda ortada bir
hukuki iglemin hi¢ olmadigi veya tek tarafli bir hukuki iglem oldugu
durumlarda ekonomik acidan satiga denk bir hukuki islemden daha dogrusu,
onalim olgusundan bahsedilemeyecektir.”** Boylece ornegin vakif kurma
islemi tek tarafli bir hukuki iglem olup, tasinmazin maliki bir vakif kurarak
onalim hakkina konu taginmaz: vakfa 6zgiilerse, bu iglem bir 6nalim olgusu

tegkil etmeyecektir.”®

Bir diger husus, tasinmaz satig sozlesmesine muadil hukuki iglemin her
iki tarafa da borg yiikleyen bir s6zlesme olmakla birlikte, ekonomik yaklagim
geregi, satig sozlesmesindeki borclandirici iglemin vasiflar1 veya edimler
arasindaki tam bir miitekabiliyeti (karsihklihgl) ifade eden genetik,

kondisyonel ve fonksiyonel bir synallagma aranmamalidur.***
Ornegin taginmazin satigini konu edinen szlesmede taraflarin edimleri
bir miitekabiliyet iligkisi i¢inde olup, satic1 malin zilyetligini ve miilkiyetini

devretmekle yiikiimliiyken, alic1 da buna kargilik olarak satis bedelini 6demek

2 RUEGG, S. 257, PN. 658 ff,; Krs. AYDOGDU, s. 46

25 MAIER-HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 167 in: Berner Kommentar; STREBEL, S. 125, PN. 395; SUTTER, S.
279; RUEGG, S. 19, PN.60.

%% Bkz. EREN, Genel Hiikiimler, s. 211.
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zorundadir. Satig sozlesmesi 6rneginde tebariiz eden karsilikhilik, ekonomik
yonden satiga muadil hukuki islemde kat1 bir yaklagimla ele alinmamalidir.*
Fakat hukuki islemin her iki tarafa da bor¢ yiiklemesi sartinin mefhumu
mubhalifi (zit anlami), tek tarafa bor¢ yiikleyen o6rnegin bagis gibi
sozlesmelerin  satisa  denk  (muadil) ©6nalm  olgusu icinde

degerlendirilemeyecegine delalet etmektedir.”*

Hakim goriise gore, karma
bagislar da 6nalim olgusu i¢inde degerlendirilmemektedir, velev ki bagislayan
malik, 6nalim hakki alacaklisinin énalim hakkin1 kullanmaya mani olmak
istesin. Onemli olan sonugta gercekten bagis niyetiyle hareket etmesidir.**
Tespit edilmesi gereken bir diger husus edinilmis mallara katilma rejiminin
tasfiyesi cercevesinde malin miilkiyetinin katilma alacagindan dogan borcun
ifas1 kapsaminda diger ese malin miilkiyetinin nakledilmesi durumunda,

onalim olgusunun dogmayacagidir.**’
2. Hukuki Iglemin Taraflarinin Ozdes Olmamasi

Bazen bir hukuki islemin taraflan seklen farkh gibi goriinseler de her iki
taraf da ayni irade tarafindan yonetilmekte daha dogrusu taraflardan birisi,
diger tarafin hakkinda kendi menfaatleri lehine karar alabilmektedir.*
Ornegin ana ortaklik ile bagh ortaklik arasinda bu tarzda bir iligki olusmasi
miimkiindiir. Satig sozlesmesinde alic1 ve satici iki farkh taraf olarak karsilikh
menfaatlerini birbirileriyle degistirmektedirler. Satic1 mali vermekte alici ise
buna mukabil bir bedel 6demektedir. Menfaatler birbirileriyle bir zithk bir

242

karsithk icinde bulunmaktadir.*** Halbuki hukuki islemin taraflarinin 6zdeg

oldugu durumlarda seklen iki farkh taraf goziikse de veya taraflar satis

37 RUEGG, S. 257, PN. 661.

2% STREBEL, S. 18, PN. 378; RUEGG, S. 258, PN. 662-663.
2 RUEGG, S. 261, PN. 673; Krs. AYDOGDU, s. 49.

22 RUEGG, S. 258, PN. 664; AYDOGDU, s. 48.

' RUEGG, S. 259, PN. 666.

22 RUEGG, S. 259, PN. 667.
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sozlesmesinin sekli sartlarmi yerine getirmis olsalar da ashnda taraflar
ekonomik olarak gerceklestirecekleri fiiller icin hukuki birtakim formlan
kullanmaktadirlar. Goriintiste satig seklinde ortaya ¢ikan islemde alici ve
satic1 menfaatleri arasinda var olmasi gereken zithk, karsithk bulunmadig
icin, maddi anlamda bir satig s6zlesmesi bulunmamaktadir. Daha dogrusu
tasinmazda tecessiim etmis, somutlagsmis olan degerin tahavviilii veya
degisimi degil, yalnizca aslinda bir iradenin yonetimi altindaki malvarliginin
yeniden yapilandirilmasi séz konusudur.** Ornegin tek ortakh bir sirkette
sirketin miilkiyetindeki ©nallm hakkma konu tasinmazin, sirketin tek
ortagina satilmasi halinde bir o6nalim olgusunun gerceklestiginden
bahsedilemeyecektir. Veya ana sirkete bagh bir sirketten, aym ana sirkete
bagh bagka bir sirkete yapilan satiglarda da ayn1 durum sz konusu olacak ve

bu durum énalim olgusu olarak kabul edilmeyecektir.***

3. Uciincii Kiginin Para veya Paraya Muadil Ekonomik Bir Degeri
Borglanmas1/ifa51

Uciincii kisi ile yapilan sézlesmede iiciincii kisinin borcu, belli bir para
borcunun ifas1 veya ekonomik olarak paraya muadil bir edimin yerine

getirilmesi olmahdir.

a) Ugiincii Kiginin Para Borcu

Uciincii kisi ile yapilan sdzlesmede {iciincii kiginin borcunun para
borcu olarak kararlagtinldigi durumda taraf iradelerine gore kararlastirilan
para borcu 6nalim sozlesmesinin bor¢lusunun taginmaz devri edimine tam

bir karsilik tegkil etmelidir.**

23 RUEGG, S. 259, PN. 667.
44 RUEGG, S. 259, PN. 668.
25 RUEGG, S. 261, PN. 672.
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aa) Uciincii Kisiye Bagig

Onalim hakki ile yiiklii tasinmazin iigiincii bir kisiye herhangi bir kargi
edim belirlenmeksizin bagislandigi durumlarda gerek her iki tarafa borg
yiikleyen bir sozlesme olmadig1 icin gerekse hukuki islemde bagislananin
sahs1 6n planda oldugu ve bagis sozlesmesinin yapilmasinda etkili oldugu
icin, yapilan bagis sozlesmesi 6onalim olgusu icinde goriilmeyecek ve 6nalim

hakki dogmayacaktir.**’

Alman hukukunda da bagis sézlesmesinin 6nalim hakkinin dogumuna
sebebiyet vermeyecegi tartismasiz bicimde kabul edilmektedir.**

bb) Ugiincii Kigiye Yapilan Karma Bags

Satis ve bagis sozlesmesinin unsurlarinin bir araya getirildigi karma
bagista** ise taginmazi edinen {igiincii kisinin edimi tam bir kargilik seklinde
olmayip, satig kismen ivazli kismen ivazsiz gerceklesmektedir. Karma bir
bagisin kabulii icin bir yandan edimler arasinda acik bir orantisizlik sarttir.
Ote yandan taraf iradeleri yapilan kazandirmanin kismen ivazsiz olmas
noktasinda birbiriyle uyusmalidir. Taraflarin bu yondeki iradesi yani bags
arzusu, miilkiyeti devir borcu doguran resmi sekilde diizenlenmis senetten
(TMK m. 706) anlagilmahdir.** isvicre’deki hakim gériis ve uygulama, karma
bagistaki bagis unsuru sebebiyle ekonomik agidan satiga muadil bir hukuki

islemden bahsedilemeyecegini, aynen bagista oldugu gibi karma bagista da

246 SCHMID, S. 75; STREBEL, S. 118, PN. 378; AVCI-BRAUN, TBK m. 240, PN. 5: TBK-Istanbul Serhi.

7 SCHERMAIER, Martin Josef, BGB § 463 PN. 14, in: J. von Staudingers Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch: Staudinger BGB- Buch 2: Recht der Schuldverhiltnisse §§ 433-480
(Kaufrecht) ; BURBULLA, S. 34 Fn. 173'te anilan yazarlar.

*%  Karma bagly kavrami igin  bkz. KOLLER, Alfred, Vorkaufsberechtigung bei
Verdusserungsgeschiften, die Teil einer gemischten Schenkung sind, in: Teil VI - Obligationenrecht
und weitere Rechtsgebiete (Hrsg), RUMO-JUNGO, Alexandra/ PiICHONNAZ, Pascal/
HURLIMANN-KAUP, Bettina/FOUNTOULAKIS, Christiana, PN. 756 ff.

249 RUEGG, S. 261, PN.673.
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bagiglananin kigiligin 6n planda oldugunu dolayisiyla karma bagista 6nalim
olgusunun mevcut olmadigim kabul etmektedir.®” Daha acik bir ifadeyle,
sozlesmeyi karma bagis haline getiren indirimli bedel mali edinen tigiincii

251

kiginin sahsma 6zgii bir durumdur.” Hatta bizce dogru olmayan bir goriige
gore, onalim yiikiimliisiiniin satig bedelindeki indirimi (tenzilati) daha
dogrusu bagis1 sirf 6nalim hakkinin kullanilmasina méani olmak gayesiyle
yapmasi halinde de durum degismeyecektir. Zira 6nemli olan ii¢iincii kisi ile
yapilan sozlesmenin objektif sekli olup, bu anlamda 6nalim yiikiimlisiiniin
niyeti sozlesmenin niteliginde bir muvazaaya sebebiyet vermedigi siirece
mithim degildir.”* Daha once belirtildigi gibi hakim goriig karma bagisin
onalim hakkina viicut vermeyecegi yoniinde ise de azinhkta kalan bir goriis
belli kayitlarla karma bagis1 6nalim olgusu olarak nitelendirmektedir. Soz
konusu goriis karma bagisin 6nalim olgusu tegkil ettigi duruma 6rnek olarak
oncelikle karma bagis lizerinden onalim hakki sahibinin haklarmin
engelleme amacina doniik tegebbiisleri ve bagis unsurunun sodzlesmesel
iligkide yalmzca tali bir edim tegkil ettigi durumlari misal olarak

253

getirmektedir.*® Karma bagista 6nalim hakkinin dogabilecegine bir bagka

ornek ise, nitelikli (mevsuf) 6nalim hakkidir. Bilindigi {izere nitelikli 6nalim

%°  SCHMID, S. 75; KOLLER, Alfred, Vom Grundstiickkauf im Allgemeinen, in: Koller Alfred (Hrsg.),
Der Grundstiickkauf, Bern, 2017, PN. 79; GIGER, Berner Komm, PN. 18; REY, (1994), S. 50, Fn. 57;
BRUCKNER, S. 533, PN. 85; ROBERTO, (1993), S. 173. WERREN, Der Vorkaufsfall, S. 5; MAIER-
HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 171 in: Berner Kommentar; STREBEL, S. 119, PN. 380; SUTTER, S. 279;
SIPKA, s. 97.

*' MAIER-HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 171 in: Berner Kommentar.

%2 RUEGG, S. 261 PN. 673; Farkli bir kanaat i¢in bkz. MAIER-HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 171 in: Berner
Kommentar; STREBEL, S. mg, PN. 381; ISLER, S. 59; STARK, OR Art. 216c PN. 3, in:
KURZKOMMENTAR.

*3  ISLER, Leana, Maria, Die im Grundbuch vormerkbaren personlichen Rechte (Vorkaufs-, Kaufs-
und Riickkaufsrecht; Miete und Pacht) und ihre steuerrechtliche Behandlung, Diss. Ziirich, 1989, S.
59; ISLER, S. 59; WERREN, Der Vorkaufsfall, S. 5.

SDUHFD VOL: g, NO 1, YEAR 2019

193



194 | Sinan OKUR

hakkinda 6nalim hakk: alacaklisinin 6nalim hakkini hangi sartlar altinda
kullanabilecegine dair somut kararlastirmalar s6z konusudur. Bu anlamda
onalim hakkinin hangi bedel iizerinden kullanilacag da bellidir. Dolayisiyla,
malik mal iiciincii kisiye aralarindaki sahsi ve ozel iligkiye dayanarak, mah
gercek degerinin altinda satsa bile, 6nalim hakki sahibi tgiincii kisi ile
kararlagtinlan bedel iizerinden degil, daha o©nce kararlagtinlan bedel
izerinden 6nalim hakkim kullanacag i¢in, yapilan kazandirmanin {iiglincii
kiginin gsahsina miinhasir oldugu, 6nalim hakki alacaklisinin bundan istifade
edememesi gerektigi seklindeki, karma bagisin, 6nalim olgusu olarak
degerlendirilmesinin 6niindeki itiraz, bosa ¢ikmis olacaktir. Ciinkii 6nalim
hakki alacaklisi, 6nalim sozlesmesinde kararlagtinlan bedeli 6deyecegi icin
yani bedelin onceden belli olmas1 sebebiyle, iiciincii kisinin sahsina 6zgii

olarak yapilan indirimden istifade edememektedir.**

Buna karsin malin gercek degerinden daha uygun bir bedel karsihiginda
satildign durumda, karma bagistan farkli olarak satici {iciincii kisiye bags
suretinde bir kazandirma yapmak niyetinde olmadig1 icin daha dogrusu
malin piyasa fiyatinin altinda satilmasiin sebebi bagka 6zel kosullar oldugu
icin 6nalim olayinin varhg kabul edilmektedir.** Netice olarak ticiincii kisi ile
yapilan sozlesmenin karma bagis mi, yoksa salt bir fiyat indirimi mi oldugu,
onalim hakki agisindan son derece onemli bir husus olup, karma bags
niteliginde kabul edilebilmesi i¢in malin piyasa degerinden en az yiizde yirmi
oraninda daha diisiik bir bedele satilmasi gerekmekte olup, bunun oranin
altinda oranlar salt bir fiyat indirimi olarak kabul edilmeli ve 6nalim olgusu

kapsaminda goriilmelidir. **

254 ISLER, S. 59.
35 RUEGG, S. 262, PN.674.
56 RUEGG, S. 262, PN.674.
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Alman hukukunda ise oOncelikle taraf iradelerinin bu yonde olup
olmadigina bakilmaktadir. Sayet taraflar diger sozlesmelerin 6rnegin karma
bagisin da 6nalim olgusu olarak sayilacagi hususunda anlagmislarsa, karma
bagis da 6nalim hakkinin dogumuna sebebiyet verecektir.*” Bu tarzda bir
anlagmanin mevcut olmadig1 durumda ise, hakim goriig karma bagisin 6nalim

hakkinin dogumunu saglamayacag:r kanaatindedir.”

Bir bagka goriis ise,
hukuki islemin bagis tegkil eden kisminin mi yoksa bir ivaza karsilik gelen
kisminin m1 6n planda olduguna gore sorunun cevaplanmasi gerektigini
belirtmektedir. Onalim hakki yiikiimliisii i¢in kararlagtirilan ivaz én planda
ise, bu ivaz 6nalim hakki sahibi tarafindan da yerine getirilebilecegi i¢in,
karma bagig 6nalim hakkimin kullanimma mani tegkil etmemelidir. Buna
karsin sozlesmede bagis unsuru ve kast1 on planda ise ve onalim hakk
sahibinin bagislanan yerine ge¢mesi 6nalim yiikiimliisiinii tatmin etmiyorsa,

onalim hakkimin kullanimi i¢in gerekli 6nalim olgusu dogmamis demektir.*®

Hatir satiglan olarak isimlendirilen, esyanin fiyatini belirlemede taraflar
arasindaki kigisel iligkilerin belirleyici oldugu ve buna gore belirlendigi
durumlar iki gekilde ortaya ¢ikmaktadir. [lk durum &rnegin finansal krizde
olan yegenine katkida bulunma amaciyla malin amca tarafindan oldugundan
yiiksek bir fiyata satin alinmasidir. Ikinci durum ise kisisel sebeplerle malin
piyasa degerinden diigiik bir meblaga satilmasidir.** ilk durumda yani malin
piyasa fiyatinin oldukca iizerinde satildigi ihtimalde, 6nalim olgusunun

gerceklestigi konusunda bir tereddiit bulunmamaktadir.*”

7 BURBULLA, S. 36.
38 BURBULLA, S. 36.
%9 BURBULLA, S. 37.
*%° BURBULLA, S. 38.
*' SCHERMAIER, BGB § 463 PN. 14, in: Staudinger (2014) BGB, Buch 2.
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Hatir satiglarinda da aynen karma bagista oldugu gibi kargiliksiz bir

2

kazandirma oldugunu savunan gériise gére*™ hatir satiglanmi karma

bagislardan ayr1 bir muameleye tabi tutmak icin bir sebep bulunmamaktadar.

SCHURIG, sahsi iligkilerin 6n planda oldugu satiglar bakimindan,
onalim hakkinin kullamilmamasi gerektigini savunmaktadir.*® Buna kargin
hatir satiglan ile karma bagis arasinda ince bir fark bulunmaktadir. Hatir
satiglarinda muhtemelen bir bagka satic1 da belirlenen fiyatla mah satmaya
raz1 olabilecektir. Yani belirlenen fiyat hukuki iligkiyi bir satis olmaktan
cikarmamakta ve kar amach hareket eden piyasa aktorleri icin miimkiin ve
muhtemel bir hukuki iligki vasfin1 kaybetmemektedir. Halbuki, karma bagista
ise fiyat piyasada soz konusu mal i¢in belirlenen alt sinirin altina diismekte ve
bu seviyede bir kazandirma ancak kisisel birtakim motivasyonlarin eglik
etmesi durumunda miimkiin olmaktadir. Daha dogrusu piyasada belirlenen
simirn altina diigen fiyat belirlemeleri icin en makul aciklama olaydaki bags
kastidir.** Sonug olarak karma bagigta onalim hakki dogmazken, hatir

satiglarinda 6nalm hakki dogmaktadir.*®

b) Uciincii Kiginin Ekonomik Olarak Paraya Denk Bir Edimi

Borclanmasi/ ifas1

Isvigre’deki sozlesmesel ve kanuni 6nalim hakkinda degisiklikler
ongodren yasanin gerekgesinde yapilan aksi yondeki agiklamalara ragmen*®,
onalim hakkini devralan tciincii kisinin edimi bir para olmak zorunda

olmayip ekonomik olarak paraya muadil misli esyalardan da tegekkiil

%2 SCHURIG, S. 137.

%3 BURBULLA, S. 38.

64 SCHERMAIER, BGB § 463 PN. 16 in: Staudinger (2014) BGB, Buch 2.
%5 SCHERMAIER, BGB § 463 PN. 16 in: Staudinger (2014) BGB, Buch 2.
266 BBI 1988 III 1079, https://www.amtsdruckschriften.bar.admin.ch/viewOrigDoc.do?id=1005088

E.T.: 26.12.18.
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edebilir.*” Ekonomik yaklagim geregince iigiincii kiginin ediminin para veya
ekonomik olarak paraya esdeger bir misli esya olmasi arasinda fark
olmamalidir.*® Misli esya kavrami § 91 BGB'de agik¢a tanimlanmugtir: Misli
esya, hukuki muamelelerde, miinasebetlerde ekseriya/usulen/adeten sayy,
olcii ve agirhik gibi kistaslara gore tayin edilen menkul egyadir. Veya sayy, olci,
agirhk gibi kistaslara gore belirlenmesi adet haline gelmis taginir egyadir.
Yalniz 6nalim hakk: kapsaminda kars: tarafin edimi yalnizca misli egya ile
simirlandinlmamali, esya vasfinda olmayan yapma edimleri dahi gahsi
olmamak kaydiyla (OR Art. 68) “misli” kavram i¢inde degerlendirilerek
ekonomik olarak paraya denk edimler icinde degerlendirilmelidir. Yine aynen
para da oldugu iizere, kararlagtirilan edim gerek misli bir esya olsun gerekse
sahsi nitelikte olmayan bir yapma borcu olsun, satilan taginmaza tam bir
kargilik tegkil etmelidir.**

Doktrinde bir goriis biraz daha ileri giderek, iiciincii kisinin ediminin
gayri misli nitelikte oldugu durumlarda dahi, bu gayri misli nitelikte edimin
parasal bir degere doniistiiriilebilmesi kaydiyla ekonomik olarak paraya denk
bir deger kabul edilerek, iiciincii kisi ile yapilan hukuki islemin 6nalim
hakkinin kullanimma imkan veren oOnalim olgusu olusturacagini iddia
etmektedir, meger ki tasinmazin maliki i¢in elde ettigi gayri misli nitelikteki
kars1 edimin kendisi bizzat parayla ifade edilemeyecek bir deger tasisin ve
malikin s6z konusu gayri misli karg1 edimle ilgili 6zel bir menfaati olsun.”””

Bununla beraber karsi edimin gayri misli oldugu durumlarda, saticinin bu

%7 RUEGG, S. 263, PN. 676; Krs. HAAB/SIMONIUS/SCHERRER/ZOBL, ZGB Art. 681 PN 32, in: Ziircher
Kommentar.

%68 RUEGG, S. 263, PN. 676.

20 RUEGG, S. 263, PN. 676.

2° RUEGG, S. 263, PN. 677.
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gayri misli esyaya 6zel bir menfaatinin oldugu yoniinde adi bir karine vardur.
Fakat bu adi karine 6nalim hakkinin alacaklis1 tarafindan tiim sartlar dikkate

271

alinarak her zaman ciiriitiilebilir.*” Her haliikkdrda tasinmazm satisinda
ticiincii kisinin kars1 edimi parasal bir degere tekabiil etmeli veya kiymeti

parasal olarak takdir edilebilmelidir.””

aa) Uciincii Kisi ile Yapilan Trampa Sézlesmesi Neticesinde Malin
Miilkiyetinin Trampa Sozlesmesinin Diger Tarafi Uciincii Kisiye
Nakli

Onalim hakkina konu taginmaz iizerinde iigiincii kisi ile yapilan trampa
sozlesmesinin dnalim olgusu teskil edip etmedigi Isvicre doktrininde
tartigmalidir. OR gerekgesine ve Isvigre’deki birtakim yazarlara® gére trampa
sozlesmesi kural olarak 6nalim olgusu olarak kabul edilmemektedir, meger ki
trampa sozlegsmesi ile amaglanan sey diiriistliik kurallarina aykin bicimde

onalim hakkinin kullanilmasinin engellenmesi olsun.**

Sonu¢ odakh goriige gore aranan en temel sartlardan birisi olan,
tasinmaz miilkiyetinin egya hukuku kurallan1 baglaminda kars: tarafa nakli
kosulu trampa sozlesmesinde gerceklesmis olsa bile, trampa sozlesmesinde,
trampa sozlesmesine taraf ticiincii kiginin yerine getirdigi kars1 edim herkesce
yerine getirilebilir bir edim olmadigy, yani par¢a borcu oldugu icin tasinmazin
miilkiyetinin nakline ragmen 6nalim olgusu vuku bulmayacaktir. Bu noktay

dikkate alan bir diger goriise gore ise trampada ticiincii kisinin karsi edimi

*n RUEGG, S. 263, PN. 677.

22 RUEGG, S. 263, PN.678.

s MAIER-HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 172 in: Berner Kommentar; SUTTER, S. 279; Kus.
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 255

7 STREBEL, S. 98, PN. 305; Federal Mahkeme’nin bu y6ndeki karari (BGE 94 II 342, E.2) igin bkz.
RUDLINGER, S. 8.
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misli nitelikte oldugu siirece*” veya gayri misli olsa bile 6nalim bor¢lusunun
gayri misli esyaya 6zel bir menfaati yoksa ya da 6zel bir 6nem arz etmiyorsa,
trampa sozlesmesi de énalim olgusu olarak nitelendirilmelidir.*”* Buna gore
ticiincii kisinin ediminin altin veya hisse senetleri gibi misli esya oldugu
durumda 6nalim olgusu gerceklesmis sayilacak, buna mukabil ticiincii kiginin
edimi bagka bir tasginmazin miilkiyetinin nakli gibi gayri misli bir parca borcu
ise, kural olarak onalim olgusu gerceklesmis sayilmayacaktir. Fakat 6nalim
bor¢lusunun alacaklis1 oldugu taginmazi edinmeye doniik 6zel bir menfaati
yoksa, amaci esas itibariyle sattign taginmaza karsihk maddi bir deger
edinmekse bu durumda da karsi edim gayri misli olsa da 6nalim olgusunun
varligina hitkmedilecektir.*”” Sonug olarak trampa s6zlesmesinin bir énalim
olgusu tegkil edip etmedigi sorusunun cevabi, sozlesmede, tasinmazin
miilkiyetinin karg: tarafa nakline kargilik kararlastirilan {igtincii kiginin karg

edimin misli nitelikte olup olmadig ile ilgilidir.””®

Karg1 edim sayet misli
nitelikte ise, yani, 6nalim hakki sahibi de s6z konusu edimi yerine getirmeye

mubktedir ise, 5nalim olgusu gerceklesmis sayilacaktir.

Trampa sozlesmesinde, 6nalim hakki ile yiikli tasinmazin maliki

tasinmazin miilkiyetini {igiincii kisiye devretmesine kargilik elde ettigi karg:

5 REY (1994), S. 50 Fn. 55; SCHENKER, URS Vorkaufsrechte, Vorhandrechte und Mitverkaufsrechte
im Zusammenhang mit M&ATransaktionen, in: Tschdni Rudolf (Hrsg.), Mergers & Acquisitions
XV, Ziirich, 2013, S. 245 ff,, S. 259; SCHMID, S. 76-77; ATTESLANDER-DURRENMATT, Art. 216¢ PN.
4, in: OR Kommentar; AVCI-BRAUN, TBK m. 240, PN. 6, TBK-Istanbul Serhi; GUMU@, misli mal
olsa bile, 6nalim olaymim gerceklesmeyecegini savunmaktadir. Bkz. GUMUS, Mustafa Alper,
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt I, istanbul, 2012, s. 163.

6 STREBEL, S. 136, PN. 431; RUEGG, S. 264, PN. 678.

7 RUEGG, S. 264, PN. 680.

8 STREBEL, S. 100, PN. 313; Krs. SIPKA, s. 100. Yargitay bir kararinda (Y. 6. HD., 18.12.1953, 7986/6433),
‘Taraflar arasinda yapilan iglemde trampa vasfinin galip bulundugundan 6nahm hakkinin
kullanilmasimin miimkiin olmadigint’ kabul etmistir. Konuya dair diger Yargitay kararlar i¢in Bkz.
YILDIZ, s. 137 vd.
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edimi yani misli egyay, satarak kolayca paraya cevirebilecektir. $u halde mal
satilmis olsayd: karsi edim para olarak ifa edilecegi icin, bu tarz bir trampa
sonuglarn itibariyle satis ile aym anlama gelecektir. Kaldi ki bu muhtevadaki
bir trampadaki kargi edimi, 6nalim hakk:i alacakhs: kisi de pekala yerine
getirebilecektir.””” Trampanin {igiincii kiginin 6nalim hakkini engellemek i¢in
bir ara¢ olarak kullanildigi durumlarda ise, 6nalim olgusunun varhginin

gerceklestigi kabul edilmelidir.”

Deginilmesi gereken bir diger husus, taraflarn, iki taginmaz icin iki
farkli satig sozlesmesi yaptiklari, fakat kararlagtinlan bedelleri takas ettikleri
durumda, bu durumun Onalim olgusu olarak degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi hususudur. Doktrin bu tarzda yapilan takas icerikli

bir satigl, 6nalim olgusu olarak degerlendirmektedir.*

Alman hukukunda da trampa sozlesmesine genel yaklagim Isvicre
hukuku ile uyumlu olup, trampa sozlesmesinin 6nalim olgusu teskil etmedigi

282

yoniindedir.” Bununla birlikte bir ayrima gidilmekte ve karg1 edimin BGB §
g1 kapsamimda misli esya oldugu durumlarda, 6nalim hakk: ile yiikli
taginmazin bir trampa sozlesmesine konu olmasimin tigiincii kiginin 6nalim
hakkin1 doguracag1 kabul edilmektedir. Yani trampa sozlesmesindeki kars:
edim onalim alacaklsi tarafindan da yerine getirilebiliyorsa, trampa 6nalim
hakkini doguracaktir.”®® Aksi takdirde yani trampa edilen taginmaza mukabil

kars1 edim de gayri misli nitelikteyse, ki cogunlukla boyledir, ana yaklagima

*%  SCHENKER, S. 259-260.

Krs. SCHENKER, S. 260, 6rnegin mali satan kiginin edindigi malvarhig: degerleri ile ilgili kendisine

soz konusu degerleri gelecekte belli bir fiyattan satma hakk: veren satig opsiyonu (Put-Option)

verildiginde, her ne kadar bir trampa s6z konusu olsa da sonugclan itibariyle satigla hedeflenen

amag gerceklesmis olacaktir.

# STREBEL, S. 98, PN. 308.

82 SCHERMAIER, BGB § 463 PN. 13, in: Staudinger (2014) BGB, Buch 2; WESTERMANN, BGB § 463
PN. 21, in: Miinchener Kommentar.

83 SCHERMAIER, BGB § 463 PN. 13 in: Staudinger (2014) BGB, Buch 2.
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bagh kalinarak, trampa sozlesmesi 6nalim hakkinin dogumuna sebebiyet
vermeyecektir.”®  Trampa sozlesmesinin  dnalm  olgusu  olarak
degerlendirilmemesinin 6nalim hakk: sahibi aleyhine bir durum tegkil ettigi
veya 6nalim hakki sahibinin korunmadig iddias1 karsisinda, taraflarin daha
once yapmis olduklar 6nalim sozlegmesi ile trampanin 6nalim olgusu olarak
kabul etme imkanlar1 oldugu dile getirilmektedir.”*> Ortada bir satis m1 yoksa
trampa mi oldugu hususunda taraflarca yapilan nitelendirmeler veya
isimlendirmeler miithim olmayip, taraflarin hukuki iglemle takip ettikleri
ekonomik ama¢ 6nemsenmelidir. Mithim olan veya odaklanilmas1 gereken
soru, sozlesme igerigine gore taraf yiikiimliiliiklerinin bir egyanin teslimi olup
olmadig veya taraflarin egyalarin degis tokusunu (miibadelesini) hedefleyip
hedeflemedikleridir.*®* Tki taginmaz igin taraflann iki satig sozlesmesi
yaptiklan ve iki farkli satis bedeli kararlastirdiklan fakat satig bedellerini takas
ettikleri durumda, taraflarn hedefledikleri husus esyalarin miibadelesi
olmay1p, bir bedel karsihginda tasinmazi edinmek oldugu i¢in bu tarz bir

s6zlesme 6nalim olgusu olarak gériilecektir.”*

Ozellikle otomobil satiglarinda sik¢a rastlanan bir durum olarak,
taraflardan birisinin ediminin bir egyanin teslimi art1 parasal bir bedel, diger
tarafin edimin ise yalmzca bir esyanin teslimi oldugu hallerde, taraf
menfaatleri ve amaclari dikkate alinarak borcu esya teslimi ve para 6denmesi
olan taraf agisindan hangi edimin asli edim oldugu belirlenmelidir.** Buna

gore arac1 satin alan kisinin asli edimi parasal nitelikte olup, ayrica teslim

%  BURBULLA, S. 31 ff.

%5 BURBULLA, S. 31 ff.

86 SCHERMAIER, BGB § 463 PN. 13 in: Staudinger (2014) BGB, Buch 2.

*$7 Krg. SCHERMAIER, BGB § 463 PN. 13 in: Staudinger (2014) BGB, Buch 2.
8 SCHERMAIER, BGB § 463 PN. 13 in: Staudinger (2014) BGB, Buch 2.
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ettigi ara¢ tali nitelikte ciizi bir meblaga tekabiil ediyorsa bir satis
sozlesmesinin varhgindan hareket edilebilir. Dolayisiyla bu durumda 6nalim
hakki dogacaktir. Durum tam tersi ise, yani onalim yiikliisii olup araci satin
alan kiginin asli edimi kendine ait bir otomobili kars: tarafa teslim etmek
olmakla birlikte ciizi bir bedelin 6denmesi de kararlastinlmigsa, bir trampa
oldugunu kabulle, énalm hakki dogmayacaktir. ifade edildigi iizere asil
mesele taraflar nezdinde asli edimin ne oldugunu belirlemek olmakla birlikte

edimler arasindaki niceliksel iligki ulagilacak sonugta dikkate ahnmalidir.*®

Yargitay'in konuya iligkin tutumuna gelince, Yiiksek Mahkeme'nin
konunun giindeme geldigi ilk yillardan itibaren istikrarh bicimde trampa
sozlesmesini 6nalim olgusu olarak gérmedigi bilinen bir husustur.**’Dava
taraflarinca yaygin bir yanls olarak takas olarak nitelendirilen fakat ashnda
trampanin s6z konusu oldugu bir kararda Yiiksek Mahkeme trampa
sozlesmesini 6nalim olay: olarak gormemistir.”" Yargitay kararlarinda, soruna
cogunlukla muvazaa acisindan yaklagildigi muvazaa iddiasi ispat edilmedigi
slirece, trampanin 6nalim olgusu teskil edip etmediginin tartisitlmadigy, sayet
muvazaa iddiasi ispat edilmemigse, trampanin 6nalim hakkin1 doguran

onalim olgusu olarak kabul edilmedigi goriilmektedir.*”

*%  Aksi yonde bkz. SCHERMAIER, BGB § 463 PN. 13 in: Staudinger (2014) BGB, Buch 2.

29° Bkz. OGUZMAN/ SELi(;i/ OKTAY-OZDEMIR (2018), s. 538 dipnot 1145'teki kararlar.

*' Y.6.H.D..18.02.2002-703/1119, karar1 aktaran, TURANBOY, s. 611.

% Yargitay'in bu minvalde bir¢ok karari bulunmaktadir. Aktarilan gozleme iligkin bazi karar 6rnekleri
icin bkz.

Y. 14. H.D. T. 26.6.2018, E. 2018/809, K. 2018/4844; Y. 14. H.D. T. 26.6.2018, E. 2018/1059, K. 2018/4843;

Y. 14. H.D. T. 9.10.2018, E. 2016/2665, K. 2018/6479; Y. 14. H.D. T. 12.12.2018, E. 2016/3304, K.

2018/8939 (KHO). E.T. 03.06.2019
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bb) Uciincii Kisi ile Yapilan Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesi
Neticesinde Malin Miilkiyetinin Bakim Borclusu Ugiincii Kisiye Nakli

Oliinceye kadar bakma sézlesmesi, bakim bor¢lusunun bakim
alacaklisin1 oliinceye kadar bakip gozetmeyi, bakim alacaklismin da bir
malvarligini veya bazi malvarlig1 degerlerini ona devretme borcunu iistlendigi
sozlesme olup her zaman ivazl bir sozlesmedir (TBK m. 611, OR Art.521).*
Bakim alacaklisinin devretme yiikiimliliigiintii iistlendigi tasinmaz aym
zamanda énalim hakkina konu olan taginmaz olabilir. Isvicre’de hakim gériis
ve uygulama, oOliinceye kadar bakma sozlesmesinin geregi olarak malin
miilkiyetinin {iciincii  kigiye naklini ©6nalim olgusu olarak tavsif
etmemektedir.”* Oliinceye kadar bakma s6zlesmesinin énalim olgusu olarak
nitelendirilmemesinin sebebi, her seyden once, bu sozlesmenin sahsi

nitelikte bir borg iligkisi olmasidir.*

Dolayisiyla iigiincii kisi durumundaki
bakim alacaklisinin edimi sahsi nitelikte olup misli bir borg olarak goriilemez.
Oliinceye kadar bakma sézlesmesinde malin miilkiyetinin karg: tarafa nakli
karsihiginda yerine getirilecek olan karsi edim, bakim bor¢lusunun sahsi ile
cok yakindan ilgili olup, bakim bor¢lusunun ifa edecegi edimi 6nalim hakki

® Onalim sézlegmesinin borclusunun  malin

sahibi yerine getiremez.”
miilkiyetini devrettigi ticiincii kisi olan bakim bor¢lusunun edimine 6zel bir
menfaati oldugunu varsaymak miimkiindiir. Ancak bir diger goriige gore bu
aksi ispat edilebilir bir durumdur. Diger bir deyisle 6nalim hakkinin alacaklisi,

ticiincii kigi konumundaki bakim bor¢lusunun edimini kendisinin de yerine

28 STREBEL, S. 104, PN. 329.

294 SCHMID, S. 76; SIMONIUS/SUTTER, S. 370 PN. 62; STREBEL, S. 105, PN. 331; SUTTER, PN. 279;
RUEGG, S. 264 PN.680; ISLER, S. 58; STARK, OR Art. 216c PN. 3, in: KURZKOMMENTAR;
ATTESLANDER-DURRENMATT, Art. 216¢ PN. 3, in: OR KOMMENTAR

25 STREBEL, S. 104, PN. 330.

26 REY, (1994), S. 50 Fn. 57; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 636.
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getirebilecegini ispat edebilir. Buna gore 6nalim hakkima sahip olan kisi,
olinceye kadar bakma sozlesmesinde bakim ve gozetim borcunun bizzat
somut olaydaki bor¢lu tarafindan yerine getirmesinde, 6nalim hakkinin
borclusu sahsin 6zel bir menfaati olmadigini ispatlamak suretiyle istisnai

olarak da olsa 6nalim olgusunun gergeklestigini kanitlayabilir.*”

cc) Uciincii Kisi ile Yapilan Omiir Boyu Gelir Sézlesmesi Neticesinde

Mahin Miilkiyetinin Omiir Boyu Gelir Sézlesmesi Borclusu Uciincii

Kisiye Nakli

Omiir boyu gelir sbzlesmesi, gelir borclusunun gelir alacaklisina,
iclerinden birinin veya iiciincii bir kisinin 6mrii boyunca belirli donemsel
edimlerde bulunmayi iistlendigi sozlesmedir (TBK m. 607/I, OR Art. 516 ff.).
Omiir boyu gelir sézlesmesi bir ivaz mukabilinde yapilabilecegi gibi ivaz

olmaksizin da yapilabilir.***

Gelir bor¢lusunun borcu genellikle para seklinde
olup, istisnai olarak yiyecek gibi misli esya olabilir.** Omiir boyu gelir
sozlesmesi bir ivaz mukabilinde yapilmis ise gelir alacaklis1 kararlagtirilan
edimi yerine getirmekle yiikiimliidiir. Bu anlamda gelir alacaklisinin edimi bir
taginmazin miilkiyetini gelir bor¢lusuna gecirmek olabilir. Sorun ise mezkir
taginmazin bir 6nalim hakkina konu olmasi1 durumunda ortaya ¢ikmaktadir.
Daha basit ifade etmek gerekirse tasinmazin maliki 6nce yaptig1 bir 6nalim
sozlesmesiyle iiciincii kigiye bir 6nalim hakki tanir, daha sonra ise aym
tasinmazi bir bagkasiyla yaptigi omiir boyu gelir sozlesmesi geregi gelir
borclusuna devretmeyi yiikiimlenirse, 6nalim olgusu gerceklesmis kabul

300

edilecek midir? Isvigre’deki hakim gériig* 6miir boyu gelir s6zlesmesinde

27 RUEGG, S. 265, PN. 682.

28 STREBEL, S. 103, PN. 322 ff,; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 806.

29 STREBEL, S. 102, PN. 321.

30 SCHMID, S.76; STREBEL, S. 104, PN. 326; MAIER-HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 171 in: Berner
Kommentar; REY, (1994), S. 50, Fn. 57; REY, (2007), PN. 1263; SUTTER, S. 279; ISLER, S. 58;
SIMONIUS/SUTTER, S. 370, PN. 62.
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gelir alacakhisinin kars1 edim olarak onalim hakkima konu taginmaz {igiincii
kisiye devretmesi halinde, omiir boyu gelir sozlesmesinde taginmazin
miilkiyetinin devrinin biiyiik 6l¢iide gelir bor¢lusunun sahsina bagh olmasi ve
ona olan ciddi bir giivenden kaynaklanmas: sebebiyle, 6rnegin bu yiizden
gelir alacag icin bir giivence istememesi, onalim olgusunun varligin
reddetmektedir.*”

Bir diger goriig®” ise oncelikle 6nalim hakki yiikiimlisii ile maln
devredildigi tigtincii kisi arasindaki kisisel yakinligin veya bu kisisel yakinhiga
istinaden yapilan devirlerde bir bagis unsuru 6n plana ¢ikmadig siirece
onalim olgusunun gerceklesmesine etkisini reddetmektedir. Onalim hakki ile
yikli taginmazin malikinin {ciincii kigiye duydugu giiven sebebiyle
taginmazi devrettigi gerekcesine gelince, 6nalim hakk: alacaklisinin énalim
hakkini kullanabilecegini bilen 6nalim borclusu 6miir boyu gelir s6zlesmesi
yaptig1 kisiden olan alacagini bir giivenceye baglanmasi sartiyla devretmisse,
TBK m. 241/11I geregi, onalim hakkini kuran sozlesmede aksi 6ngoriilmemisse,
onalim hakki sahibi, taginmazi, 6nalim hakki borclusunun tgiincii kisiyle
kararlagtirdigi satisa iliskin kosullarla kazanacagi i¢in giivence sarti bu
durumda da s6z konusu olacaktir. Dolayisiyla 6nalim hakkinin bor¢lusu olan
taginmaz maliki, omiir boyu gelir s6zlesmesinde giivence istemek suretiyle,
onalim hakk alacaklisin1 da giivence vermeye mecbur edebilir. Bu durumda
bahsedilen giiven ve kisisel iligki noktasinda 6miir boyu gelir sozlesmesinin
borglusu ile nalm hakkinin alacaklisi arasinda bir fark kalmayacaktir. Ote
yandan gelir bor¢lusu kisinin borcu ¢ogu zaman para borcu oldugu, istisnai

olarak misli esya oldugu icin, gelir sozlesmesi ile satis sozlesmesi arasinda

%t RUEGG, S. 265, PN. 683; STREBEL, S. 104, PN. 328,
32 RUEGG, S. 266, PN. 684.
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biiyiik ol¢iide bir benzerlik olup, tek fark, birinde paranin irat geklinde
O0denmesi, digerinde ise bir sermaye olarak 6denmesidir. Sonug¢ olarak
ekonomik yaklagima gore satis ile 6miir boyu gelir sozlesmesi birbirine
denktir. Yine aym goriige gore, iiglincii kisi ile yapilan 6miir boyu gelir
sozlesmesinde gelir borcu ile taginmazin degeri arasinda yiizde yirmi veya bu
orandan fazla bir fark varsa, bu durumda s6zlesmenin karma bagis niteliginde
oldugu  kabul edilerek  6nalim  olgusunun  gerceklesmedigine

hitkmedilmelidir.>*?

Alman hukukunda 6nalim hakki ile yiiklii esyanin ya da taginmazin
omir boyu gelir sozlesmesine veya oliinceye kadar bakma sozlesmesine®™*
konu olmasi halinde, Alman Federal Mahkemesi, mezkiir sozlesmeyi satig
benzeri olarak nitelendirmis ve s6z konusu sozlesmeyi 6nalim olgusu i¢inde

degerlendirmistir.*”

Doktrin ise omiir boyu gelir sozlesmesindeki gerek
yerine getirilecek edimin siire ve miktar itibariyle belirsizligi gerekse omiir
boyu gelir sozlesmesinin alacakh tarafi hakkinda belirsizlikler sebebiyle
(yasam siiresi, saglik durumu vs.), 6nalim hakki ile yiiklii tasmmmazin 6miir
boyu gelir sozlesmesine konu olmasi durumunda, 6nalim olgusunun
dogusuna ihtiyatla yaklagmakta ve baz sartlar altinda 6nalim olgusunun
varhigina miispet cevap vermektedir.**® Bu fikre gore, nalim sdzlesmesindeki

borcun bizzat sdzlesmedeki kisi tarafindan yerine getirilmesinde 6miir boyu

3 RUEGG, S. 266, PN.684.

4 Jsvicre Borglar Kanunwndan ve Tiirk Borclar Kanunundan farkh olarak Alman Medeni
Kanunu'nda dliinceye kadar bakma akdi diizenlenmis degildir. Isvicre'de dliinceye kadar bakma
akdini kargilamak icin kullanilan Verpfriindungsvertrag Alman hukukunda bilhassa miras
hukukunda her iki durumu da kapsayacak bicimde genis anlamda kullanilmaktadir. Mukayesede
fonksiyonel denklik gozetilerek agiklamalarin 6miir boyu gelir sézlesmesi tizerinden yapilmasi,
benzer bir yaklagimin oéliinceye kadar bakma sozlesmelerine de taginmasina méni tegkil
etmemelidir.

85 BURBULLA, S. 44.

%6 BURBULLA, S. 44.
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gelir sozlesmesi alacaklisinin 6zel bir menfaati yoksa ve bu borcu 6nalim
hakk: alacaklis1 da yerine getirebilecekse, diger bir ifadeyle onalim hakki
alacaklis1 6miir boyu gelir sozlesmesinde kararlastirilan siiresi belirsiz edimi
yerine getirmeye hazirsa, omiir boyu gelir sozlesmesinin alacaklis1 olup,
onalm yiikliisii taginmazi {gciincii kisiye devreden malik, malin 6rnegin
mirasgist olan 6miir boyu gelir sozlesmesi borclusu sahista yani miras¢isinda
kalmasi gibi bir amag giitmiiyorsa, onalim olgusu gerceklesmis sayilacak ve

onalim hakkin kullanma imkani dogmus olacaktir.*”’

dd) Sirketler Hukuku Kapsaminda Yiiriitiilecek Faaliyetlerin Onalim

Olgusu Baglaminda Degerlendirilmesi

Sirketler hukuku baglaminda ortaya cikan belli bagh ihtimaller ayr ayr
degerlendirilmelidir. Bir sirketin kurulusunda hisse senetleri hususunda
istirak taahhiidiinde bulunan kimsenin bu borcun ifas1 kapsamimda énalim
hakkmma konu tagimnmazi, hisse senetleri karsihginda ayni sermaye olarak
getirmesi durumunda ©6nalim olgusunun gerceklesip gerceklesmedigi
iizerinde kisaca durulmalidir. isvigre’deki hakim 6greti onalim hakkina konu
olan taginmazin istirak sermayesi olarak bir anonim sirkete verilmesi halinde

onalim olgusunun gerceklesemeyecegini kabul etmektedir.***

Gerekge olarak
ise, taginmaz1 sermaye olarak getiren kiginin buna karsihk bir para almadig,
onalim hakki sahibinin de sirketce ifa edilen karsi edimi (olayda hisse
senetlerinin devri) ifaya muktedir olmadig1 gosterilmektedir.’*® Azinhkta
kalan bir goriis ise, onalim hakkina konu taginmazin girket kurulusunda hisse

senetleri kargihiginda sermaye olarak aktarimmi o6nalim olgusu olarak

37 BURBULLA, S. 44-43.

8 ISLER, S. 58; ROBERTO, S. 173; SUTTER, S. 279; STREBEL, S. 147, PN. 475; FASEL, OR Art. 216¢ PN.
6, in: BSK OR I, BGE 126 I11187. Ayrintili bilgi i¢in bkz. FASEL, OR Art. PN.10, in: BSK OR I.

3% SCHENKER, S. 254; FASEL, OR Art. PN.6 in: BSK OR [; RﬁEGG, S. 267, PN. 686.
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nitelendirmektedir.*®> Uciincii bir goriis™ ise sermaye olarak getirilen
tasinmaz karsihginda edinilen hisse senetlerinin, toplam paylar igindeki
oranindan hareket etmektedir. Buna gore sayet sermaye olarak getirilen
tasinmaz karsihginda hisse senetlerinin 6nemli bir kism1 tasinmaz malikine
devrediliyorsa, hukuki iglemin taraflar arasinda bir 6zdeslik olusacagi i¢in bu
onalim olgusu sayilmamalidir. Sirkete tasinmazini hisse senetleri kargihginda
sermaye olarak getiren hissedarin yaninda bagka ortaklar da hisse
senetlerinin en az yiizde ellisine sahipse bu durumda taginmazin hisse
senetleri karsiiginda sirkete sermaye olarak getirilmesi ekonomik olarak
satisa denk hukuki iglem olarak takdir edilmeli ve 6nalim olgusu icinde
miitalaa edilmelidir. Onalm hakki yiikiimliisii olan taginmaz maliki ile
hukuki iligkiye gecen {iciincii kisinin ediminin muhakkak para olmasi
gerekmedigini diisiinen, misli seylerin hatta duruma gore gayri misli seylerin
dahi kars1 edim tegkil edebilecegini varsayan bu goriise gore hisse senetleri de
pekala paraya cevrilebilir nitelikte oldugu icin tasinmaz karsihginda hisse
senetlerini edinen 6nalim yiikiimliisii ortak hisse senetlerini diledigi zaman
paraya cevirebilecektir. Hisse senetlerinin satigna simir getiren ornegin
ortakligin onaymna baglayan siirlamalar da (OR Art. 685a), nihai olarak bir
simirlama olup bu hakki tamamen ortadan kaldirmamaktadir. Sirketin
tasinmazin sermaye olarak getirilmesi karsihginda elde edilen hisse senetleri
hukuki islemde sirketin kars1 edimi oldugu i¢in “6rnalim hakk: sahibi de bu
borcu yerine getiremeyecektir” seklindeki itiraza ise benzer bicimde cevap
verilmekte ve bu kars1 edimin de paraya cevrilebilir nitelikte oldugu savi ileri

312

surilmektedir.

% RUEGG, S. 267, PN. 686.

#  RUEGG, S. 267, PN. 687-688.

32 RUEGG, S. 268, PN. 688-689, 993. Onalim hakkina konu taginmazin sermaye olarak getirildigi
durumun 6nalim olgusu olarak degerlendirilmesi halinde 6nalim hakkimin gerh verilip
verilememesine gore farkl ihtimaller ortaya gikacaktir. OR Art. 634’e gore taginmaz miilkiyetinin

SDUHFD CILT: g, SAYI 1, YIL 2019



Onalim Olgusuna Dair Yeni Bir Kategori; Ekonomik Bakimdan Satiga
Esdeger islem Kavram Uzerine Mukayeseli Bir inceleme
Hakemli Makale

Konu Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri cercevesinde degerlendirildigine
yapilacak tartigmalar icin hareket noktasi, anonim sirkete ayni sermaye
konulmasim diizenleyen TTK m. 342 hitkmiidiir. S6z konusu hiikiim su
sekildedir:

“Uzerlerinde sturle ayni bir hak, haciz ve tedbir bulunmayan, nakden
degerlendirilebilen ve devrolunabilen, fikri miilkiyet haklart ile sanal
ortamlar da dahil, malvarligt unsurlart ayni sermaye olarak konulabilir.
Hizmet edimleri, kigisel emek, ticari itibar ve vadesi gelmemis alacaklar

sermaye olamaz.”

Soz konusu madde sirkete ayni sermaye olarak getirilecek malvarlig
unsurlarinin iizerinde sturle ayni bir hak, haciz ve tedbir bulunmamasin sart
kosmustur. Bilhassa maddenin gerekcesinden hareketle, s6z konusu madde
ile hedeflenen gayenin, ortakhk alacaklilarini korumayr hedefleyen

sermayenin korunmasi ilkesi oldugu ifade edilmektedir.**

Maddenin sorunun ¢oziimiine bakan yonii ise, kanunun smirh ayni
haklarin varhigini tasinmazin sermaye olarak getirilmesine mani géren hitkmii

kargisinda, tapuya serh verilmis kisisel haklarin daha dogrusu tartismanin

sermaye olarak ticaret siciline tescili ile birlikte, ortaklik tasimnmazin kendi adina tapu sicilinde
tesciline iligkin sarta bagh olmayan bir hak kazanmaktadir. Halbuki tapuya serh verilmis bir
onalim hakk: agisindan bu miimkiin degildir. Zira 6nalim hakki sahibi bu hakkim sirket dahil
ti¢iincii kigilere karg: kullanabilecek ve sirket malin miilkiyetini esasen 6nalim hakki alacaklisinin
6nalim hakkini kullanmamas: sartina bagl olarak kullanmaktadir. Bu ise ifade edildigi iizere OR
Art. 634’te aranan malin sirket adina kogulsuz tescili sartin1 saglamamaktadir. Bu durumda ticaret
sicil memuru serh edilmis 6nalim hakkini ortaklik adina sermaye olarak kaydedemeyecektir. Serh
edilmemis 6nalim hakki bakimindan ise béyle bir sorun ortaya ¢ikmayacaktr.

#5  SENER, Orug, Hami, Teorik ve Uygulamal Ortakliklar Hukuku Ders Kitabi, Ankara, 2017, s. 313, 314,
318; CONKAR, M. Halil, Anonim Ortaklikta Ayni Sermaye, Istanbul, 2016, s. 93, yazarin benzer bir
hitkmiin mukayeseli hukukta daha dogrusu diger hukuk sistemlerinde kargiliginin bulunmadig
yoniindeki ifadesi OR Art. 634 dikkate alindiginda tereddiitle karsilanabilir.
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odagindaki tapuya gerh verilmis 6nalim hakkinin da ayn1 muameleye tabi

tutulup tutulamayacagdir.

Ogretide bir goriis TTK m. 342'de ifade edilen hallerin tahdidi nitelikte
oldugu ve maddenin istisnai bir karakter tasidigi fikrinden hareketle serh
edilmis kigisel haklarin kiyas yoluyla madde kapsaminda degerlendirmesinin
yerinde olmayacagini ileri stirmektedir®* Anilan goriis bu konudaki
diisiincesini temellendirme amaciyla serh edilmis kisisel hak-irtifak hak
ayrimina igaretle, tapuya serh edilmis onalim, gerialm hakki ile yiikli bir
taginmaza iligkin hak sahibinin hakkini sirkete karsi kullanmasi sonrasinda,
her ne kadar sirketin getirilen sermayeden aymn olarak yararlanma imkamn
ortadan kalkacaksa da, mezkur aynin parasal kargihg ortaklik malvarhiginda
kalmaya devam edecegi icin sermayenin korunmasi agisindan esash bir
problemden bahsedilemeyecegini iddia etmektedir. Zira sirkete kars1 6nalim
hakkini kullanan kimse malin miilkiyetini devretmekle birlikte bu devir
karsiliksiz degildir. Halbuki rehinle yiiklii bir tasinmazda, rehinli tasinmazin
sirkete sermaye olarak getirilmesi halinde, ortaklik rehinin paraya cevrilmesi

durumunda bir bedel talep edemeyecektir.*®

Yazarin dikkatinden kacan
husus bilhassa 6nalim hakki ile ilgili olarak nitelikli bir 6nalim hakki s6z
konusu oldugunda sermaye olarak getirilen ve degeri bilirkisi marifetiyle
tespit edilen tasinmazla ilgili sermaye degeri ile sirketin alacag bedel

arasinda bir fark olugabilecegidir.

Ornegin iizerinde U lehine 300. 0ooo TL bedelle nitelikli énalim hakki
tesis edilen ve tapuya serh edilen bir taginmazin, maliki M tarafindan, X-A$’ye
ayni sermaye olarak getirildigini varsayalim. Malin sirkete sermaye olarak

getirildigi tarihte bilirkisi marifetiyle tasinmaza bicilen degerin 400. ooo TL

¥4 CONKAR, s. 95.
#5  CONKAR, s. 98 dn. 148.
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oldugu ihtimalde, 6nalim hakkinin kullanilmasi durumunda sirket 100. ooo
TL sermaye kaybina ugrayacaktir. Sonu¢ olarak nitelikli 6nalim hakkinin
kullanimi sermayenin korunmasi ilkesi ¢ercevesinde arzulanmayan birtakim

sonuglara yol acabilecektir.

Sonug olarak tapuya serh edilmis 6nalim hakki ile yiiklii bir taginmazin
ayni sermaye olarak getirilmesi durumunda, ticaret sicil memuru etkisi
kuvvetlendirilmis kisisel haklart TTK m. 342'nin amaci dikkate alarak,
mezkir taginmazin ayni sermaye olarak tescilini reddetmelidir. Boylece
tapuya serh edilmis 6nalim hakki ile yiiklii taginmazin bir sirkete sermaye
olarak getirilmesi durumunda, sicil memuru TTK m. 342'ye kiyasen tescili
reddettiginde, tasinmazin anonim ortakliga ayni sermaye olarak
getirilmesinin 6nalim olgusu tegkil edip etmedigi konusundaki tartigma

anlamini kaybedecektir.

Tasinmazin tiizel kigiligi bulunmayan adi ortakhiga sermaye olarak
konulmasi durumunda, Isvicre’de hakim goriis®® bunun bir énalim olgusu
tegkil etmedigi yoniinde olup, kars1 goriig ise bunun bir 6nalim olgusu tegkil
ettigi yoniindedir.*” Isvicre hukukunda adi ortaklikta taginmazi sermaye
olarak getiren kisi malik olarak kalmaya devam etmekte fakat diger ortaklar
da tagimmmaza iligkin miilkiyet hakkim elde etmektedirler. Bunu bir satis
olarak degerlendiren goriige gore karsi edim, tasinmazi sermaye olarak

getiren malikin, sirkete ortak olmasidir.>®

%6 STREBEL, S. 146, PN. 473; Tiirk hukuku icin bkz. ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, Emre, Borglar
Hukuku Ozel Borg ﬂi§kileri, Ankara, 2014, s. 73.

37 RUEGG, S. 268, PN. 6go.

8 RUEGG, S. 268, PN. 690.
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Konunun Tiirk hukuku acisindan degerlendirilmesine gelince, adi
ortakhigin tiizel kisiligi olmadigindan, sirkete ortaklar tarafindan getirilen
mallar ortakligin mal olmayip biitiin ortaklar elbirligi halinde mala ortak
olmaktadir.®® Taginmazin adi sirkete sermaye olarak getirilmesi, Isvigre
hukukundaki hakim goriis uyarinca o6nalim olgusu olarak kabul

edilmemelidir.

Isvigre Borglar Kanunu (OR) m. 745 uyarinca, tasfiye halinde bulunan
sirketin borglar1 odendikten sonra kalan varligi, esas sozlesmede aksi
kararlagtirllmamigsa pay sahipleri arasinda, 6dedikleri sermayeler ve imtiyaz
haklarnn oraninda dagitihr®*’ Bu tasfiyenin gerceklegtirilmesi kapsaminda
kalan malvarlig icindeki 6nalim hakk: ile yiiklit bir taginmazin miilkiyeti

321

ortaklardan birisine devredilebilir.** Bu noktada aynen taginmazin sermaye
olarak konulmasinda oldugu gibi, bu durumun 6nalim olgusu vasfi tasiyip
tasimadig1 sorunu giindeme gelecektir. Isvicre Federal Mahkemesi anonim
sirketin tasfiyesi baglaminda sirket malvarhgindaki tasimnmazin miilkiyetinin

322

bir hissedara naklini 6nalim olgusu olarak kabul etmemektedir.

Bir bagka goriis ise Federal Mahkeme'nin s6z konusu kararina konu
ortakhigin tek ortakh bir sirket oldugunu, bu tip durumlarda hukuki islemde
taraf Ozdesligi sebebiyle hukuki islemin Onalim olgusu olarak
nitelendirilmedigini, halbuki Federal Mahkeme'nin s6z konusu kararinin
sirket ortaklarina yapilan biitiin devirlerin 6nalim olgusu kapsami digina
cikartilarak genellestirildigini ifade ederek konuya dair mevcut yaklagim

elestirmigtir.*® Ayni yaklasima gore, sirketin sona ermesi halinde her pay

39 PULASLI, Hasan, Sirketler Hukuku Genel Esaslar, Ankara, 2017, s. 37, PN. 14; SENER, s. 29.

39 STREBEL, S. 148, PN. 478.

3 STREBEL, S. 148, PN. 478.

322 FASEL, OR Art. 216¢ PN. g, in: BSK OR I; SCHENKER, S. 253; STREBEL, S. 148, PN. 478; BGE 126 III
187 E. 2b.

3 RUEGG, S. 269, PN. 692.
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sahibi, esas sozlesmede sona eren sirketin mal varligimin kullanilmasina dair
bagka bir hiikiim bulunmadig takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara pay:
oraninda katilacaktir (OR 660 Abs. 2, 745, TTK 507, 543). Tasfiye pay1 alacag
kural olarak para olarak 6denmekle birlikte, genel kurulun onaylamasi ve
ortagin da kabul etmesi halinde sirkete ait bir aktif esya borcu olarak ifa
edilebilecektir.*** Dolayisiyla sirketin edimi kural olarak bir para borcudur.
Taginmazin miilkiyetinin nakli esasen para borcu geklinde 6denecek olan
tasfiye payr alacaginin yerine gerceklestirilmekte olup, 6nalim olgusunun

varlig kabul edilmelidir.**

Alman hukukunda 6nalim yiiklisii esyanin bir sirkete sermaye olarak
getirilmesi 6nalim olgusu olarak degerlendirilmemektedir.*** Egyanin sirkete
sermaye olarak getirilmesi durumunda iki kriter agisindan giicliikler
yasanacaktir. Sirketin egyay1 sermaye olarak getirilmesi karsiliginda ifa ettigi
karsi edimin ve bizzat gsirketin taraf sifatinin ikame edilmezligi sebebiyle
birtakim problemler ortaya cikacaktir.*” S6z konusu egyay1 sirkete sermaye
olarak getirmek suretiyle, sirkete karsi sermaye koyma yiikiimliigiinii yerine
getiren malik, bu yiikiimliiligiin ifas1 kapsaminda ya esyanin miilkiyetini
sirkete gecirecek ya da esyay: sirketin kullanim ve istifadesine sunacaktir. S6z
konusu taginmazi sirkete sermaye olarak getiren 6nalim hakk: yiikiimliisii

ortagin, bu eylemiyle birtakim amaclar giittiigii muhakkaktir. Halbuki 6nalim

324 BOCKLI, Peter, Schweizer Aktienrecht, mit Fusionsgesetz, Borsengesellschaftsrecht, Konzernrecht,
Corporate Governance, Recht der Revisionsstelle und der Abschlusspriifung in neuer Fassung-
unter Beriicksichtigung der angelaufenen Revision des Aktien- und Rechnungslegungsrechts,
Ziirich - Basel - Genf 2009, S. 2350, www.swisslex.ch, E.T. 24.12.18

35 RUEGG, S. 269, PN. 692.

6 SCHERMAIER, BGB § 463 PN. 14 in: Staudinger (2014) BGB, Buch 2: WESTERMANN, BGB § 463
PN. 23 in: Miinchener Kommentar.

37 BURBULLA, S. 41.
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hakk alacaklisi, malikin taginmazi sirkete sermaye olarak getirmek suretiyle
gozettigi amaclan gerceklestirmeye muktedir degildir.®*® Istisnai olarak
onahm yiikliisii mala 6zel bir anlam atfedilmedigi, malikin asil amacinin salt
sirkete bir sermaye koymak oldugu durumda 6nalim olgusunun varhig1 kabul
edilebilecektir. Ornegin malikin sonradan sirket tarafindan satilacak olan,
onalim hakk ile yiiklii bir miicevher pargasini kurulug sermayesini saglamak
amaciyla bir girkete sermaye olarak getirirse, 6nalm hakk: alacaklis
miicevherin degerini gerek malike gerekse sirkete karsi yerine getirmeye
muktedir oldugu icin, bahsi gecen istisnai durum gerceklesmis sayilacaktr.
Bu istisnai hal diginda Alman hukukunda 6nalim hakk ile yiiklii esyanin
sirkete sermaye olarak getirilmesinin 6nalim hakkinin dogumuna sebebiyet

vermeyecegi kabul edilmektedir.*

(a) Ticaret Sirketlerinin Birlesmesi

Bir sirketin bagka bir sirketi devralmasi veya iki ya da daha fazla
ortakligin yeni bir ortaklik biinyesinde birlesmeleri halinde, birince ihtimalde
devrolunan girketin malvarlig: tasfiye olmaksizin kiil ve biitiin olarak
devralan ortakhiga gecmekte, ikinci ihtimalde ise birlesen ortakliklar tasfiye
edilmeksizin kiil ve biitiin olarak yeni kurulan ortakliga ge¢cmektedirler.*®
Birlesme neticesinde, devrolunan sirketin malvarhigi karsiiginda, bir degisim
oranma gore devralan sirketin paylari, devrolunan sirketin ortaklarinca
kendiliginden iktisap edilmektedir. Her iki ihtimalde de kiilli halefiyet s6z
konusu oldugu icin hakim goriis, birlesme halinde 6nalim olgusunun

331

gerceklesmedigi kanaatindedir.®® Azinhkta kalan bir goriige gore ise,

birlesmelerin ana ve bagh sirketler arasinda vuku buldugu hallerde, hukuki

38 BURBULLA S. 41.

39 BURBULLA, S. 42, Fn. 214.

8°  SENER, s. 124 vd.; PULASLI, s. 69 vd.

8 STREBEL, S. 151, PN. 492; SUTTER, S. 279; AYDOGDU, s. 112.
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islem taraflarinin 6zdesligi sebebiyle 6nalim olgusunun gerceklesmedigini
savunmak yerinde ise de, taraf Ozdesliginin bulunmadigi sirket
birlesmelerinde bir sirket biinyesindeki taginmazin birlesme kapsaminda
bagka bir sirketin miilkiyetine ge¢cmesi ekonomik olarak satisga muadil bir
islem olarak kabul edilmelidir. Zira devreden ortak buna mukabil hisse
senetleri veya para almaktadir. Ortagin, devrettigi sirkete mukabil, devralan
sirkette, birtakim yonetim ve katihm haklar elde ettigi durum ise istisna

olarak goriilerek ekonomik yonden satiga denk tutulmamalidir.***
(b) Sirket Hisselerinin Satimi

Bir anonim anonim ortaklikta veya gayrimenkul (yatinm) ortakhgmda
onalim hakkma konu gayri menkuliin ortakhgin miilkiyetinde bulunmas: ve
bu gayri menkuliin sirket sermayesinin 6nemli bir kismina tekabiil etmesi
halinde, sirkete ait hisselerin cogunlugunun devri 6nalim olgusu tegkil edecek

midir?**

Tartismanin®* merkezindeki Isvicre Federal Mahkemesi kararina konu
olayda, bir gayri menkul ortaklig1 500 hisseye sahip olup bu hisselerin 496’s1
S'ye diger 4 hisse ise S'nin ailesine aittir. $irketin kuruldugu giin sirket, iic adet
gayri menkul satin almis, parsellerden birisinin bir boliimiinii G'ye satmig ve
parselin geri kalan kismu iizerinde ise G’ye bir 6nalim hakk: tanimmustir. 4 yil

sonra paraya ihtiyaci olan S, hisselerinin tamamini 2 yil siireli bir geri ahm

32 RUEGG, S. 270, PN.694 ff.
83 WERREN, Der vertragliche Vorkuafsrecht, S. 42.
334 Tartigmaya dair detayli bilgi icin bkz. RUDLINGER, S.18.
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hakkimi (vefa hakkini) kendisinde tutarak, iciincii bir kisiye satmig bunun

tizerine G 6nalim olgusunun gerceklestigi iddiasiyla dava acmigtir.*

Federal Mahkeme s6z konusu olayla ilgili kararinda o6zetle, 6nalim
hakk: ile yiiklii tasinmazin konu edildigi igslemin 6nalim olgusu tegkil
edebilmesi i¢in, tasinmazin maliki ile ii¢lincii arasinda yapilacak satig veya
satiga denk bir iglemin varhiginin sart oldugunu, halbuki s6z konusu olayda
ortakhgin 6nalim hakk: ile yiklii taginmazi tiglincii kisiye satmadigin,
ortakhigin hala s6z konusu taginmazin sahibi kalmaya devam ettigini, sonug
olarak mevcut olayda bu sartin gerceklesmedigini ifade etmistir. Ayni karara
gore ortaklik ile ortak iki farkli hukuki siije olup her biri kendi malvarhg
tizerinde diledigi gibi tasarruf edebilmeli ve taraflar davraniglariyla ve hukuki
islemleriyle digerini bor¢ altina sokamamali ve onun mameleki iligkilerini
degistirememelidir. Sirket hisselerine hakim olan ortagin sirket hisselerini
ticiincii kigiye satmasi dolayisiyla sirket iizerindeki hakimiyetinin sona ermesi
sebebiyle, konuya ekonomik bir perspektifle yaklasildiginda sirket ile
ortagiin ekonomik olarak tek bir siije olmas1 hukuken iki farkh siije olduklar
gercegini degistirmemektedir. Dolayisiyla hakim hissedar ile iigiincii kisi
arasinda yapilan islem, sirket ile ticiincii kisi arasinda yapilan islemle esdeger
goriilemez ve s6z konusu islem 6nalim olgusu olarak kabul edilemez. Ciinkii
ortaklik hissedarlara karsi hukuki bagimsizligin korumakta, hak ve hisselerin
satilmasi veya hisselerin sahibinin degismesi ortakhigin 6nalim hakk ile yiikli
tasinmaza iliskin hak ve yetkileri icinde bir degisiklige sebebiyet vermemekte,
ortaklk malik kalmaya devam etmektedir.** Sorunun c¢oziimiine dair

doktrinde farkh yaklagimlar mevcut olup, bir kisim yazarlar s6z konusu

35 BGE g2 II 160; KOBIERSKI, Marlene, Der Durchgriff im Gesellschafts- und Steuerrecht, Diss. Bern,
2012 S. 131; RUDLINGER, S.7.
% BGE g2 I1160, E. 3,166; RUDLINGER, S. 8.
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durumun 6nalim olgusu tegkil ettigini iddia ederken,®” bir diger grup ise

Federal Mahkeme ile ayni istikamette diisiinmektedir.***

Daha once ifade edildigi tizere, 6nalim hakki ile yiiklii taginmaza iligkin
hukuki igleme taraf olan fiiciincii kiginin edimini hukuki iglemin 6nalim
olgusu olarak nitelendirilmesi acisindan para ile sinirlamayan ve misli
nitelikle oldugu siirece satisin para unsurundan vazgecen sonu¢ odakh
yaklagim, 6nalim hakki ile yiiklii tasinmazin malikinin borcu agisindan ise
tasinmazin miilkiyetinin naklini sart kogmaktadir. Federal Mahkeme’nin soz

konusu kararinda sonug¢ odakli yaklasimdan hareket ettigi**

ve sekli anlamda
miilkiyetin bizzat malin maliki tarafindan f{ciincii kisiye nakledilmesini
onalim olgusu acisindan vazgecilmez bir gart olarak gordiigii anlagilmaktadir.
Boylece sonu¢ odakli yaklagima gore hareket edildiginde, gayri menkul,
sirketin miilkiyetinde kalmaya devam ettigi icin, sirket hisselerinin satis
onalim olgusu tesgkil etmeyecektir. Sirket miilkiyetinde bulunan bir mal
tizerinde hukuki isleme dayanan bir 6nalim hakki kuruldugu her durumda,
sirket hisselerinin ticiincii  kisiye satigg 6nalm  olgusu olarak

degerlendirilmeyecektir.**’

Ekonomik yaklagima gore ise sirketin malvarhginin bu gayri

menkulden ibaret olmasi kaydiyla, bu tarz bir satis, ekonomik acidan satiga

37 FASEL, OR Art. 216c PN.7, in: BSK OR [; GIGER, OR Art. 216 PN. 18, in: Berner Kommentar;
Malvarligina iliskin kontrol yetkisinin aktarildigindan hareketle: WYSS, Alexander/KOCHLI,
Roland Vorkaufsrechte in Immobilientransaktionen, PN. 13, in: Jusletter vom 5. Dezember 2011;
STARK, OR Art. 216¢ PN. 2, in: Kurzkommentar; RUDLINGER, S. 8.

338 BRUCKNER, S. 533, PN. 84; RUDLINGER, S. 46.

39 RUEGG, S. 249, PN. 639.

3°  'WERREN, Der vertragliche Vorkaufsrecht, S. 42; BRUCKNER, PN. 84.
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denk bir hukuki islem tegkil edecek ve 6nalim hakki kullanilabilecektir.**
Sirketin sahip oldugu tek malvarlig1 degerinin s6z konusu 6nalim hakkina
konu olan tasinmaz olmasi sebebiyle, sirket hisselerinin satis degeri, gayri
menkuliin degerine es olacagindan bu tarz bir satista énalim hakkinin

kullanimi gii¢likk arz etmeyecektir.**

Fakat satilan sirketin miilkiyetinde
birden fazla gayri menkuliin bulundugu durumlarda, 6nalim hakkina konu
tasinmaz, sadece sirket malvarliginin bir kismina tekabiil ettiginden otiirii
birtakim giicliikler ortaya cikabilecektir. Fakat icap ettigi takdirde, sirketin
satigl icin 0denecek toplam miktar icinden 6nalim hakk: ile yiikli gayri
menkuliin bedeli 6nalim hakkinin kullanimini engelleyecek bir meblaga

343

ulagmamak kaydiyla tefrik olunabilir.

Hangi yaklagim benimsenirse benimsensin, diiriistliik kuralina aykiri
bicimde hakkin kotiiye kullanilmasi tegkil eden ve o©6nalim hakkinin
kullanimini engellemeye doniik tesebbiis kapsamina giren hisse satiglari,

onalim olgusu olarak kabul edilmelidir.***

ee) Ifa ikameleri: ifa Yerine veya ifa Amaciyla Edim

Borclar hukukunda taraflara tanman ozgiirlitk geregi taraflar ifa

tarihinde kargihkli anlagsarak borcun konusuna iligkin ilk anlasmadan

3 Aksi takdirde oncelikle bir sirketin kurulmasi ve 6nalim hakki ile yiiklii tasimnmazin sirkete sermaye
olarak getirilmesi sonrasinda ise girket hisselerinin tamaminin ii¢iincii kisiye satilmasi geklinde iki
sathadan tesekkiil eden bir yolla 6nalim hakkinin kullanilmasinin engellenmesi kolaylagtirlmig
olacaktir. Bkz. RUEGG, S. 282, PN. 726. Yazarin bu yondeki itiraz1 yersiz goziikmektedir. Zira
onalim hakkini 6nlemeye déniik hakkin kétiiye kullanimi tegkil eden tegebbiisler, diiriistlitk
kuralina takilacaktir. Elbette hakkin kotiiye kullanimi bunu iddia eden kisi tarafindan ispat
edilmelidir.

32 FASEL, OR Art. 216¢c PN.7, in: BSK OR I; HONSELL, Heinrich, Schweizerisches Obligationenrecht,
Besonderer Teil, Bern, 2017, S. 184.

38 FASEL, OR Art. 216¢ PN.7, in: BSK OR [; Krs. WYSS/KOCHLI, PN. 13.

34 Krs. SIMONIUS/SUTTER, S. 373, PN. 66.
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ayrlabilirler.** Konuyu biraz daha agmak gerekirse, taraflar kural olarak borg
iligkisinde yiikiimlendikleri edimi yerine getirmek suretiyle borclarindan
kurtulurlar. Fakat sonradan meydana gelen birtakim degisiklikler sebebiyle,
taraf menfaatleri bagka bir edimle de tatmin edilebiliyorsa, asil kararlagtirilan
edimden farkli bir edimle ifa miimkiindiir. Genel olarak ifa ikameleri olarak
isimlendirilen durum iki sekilde gerceklesmekte, ya taraflarca kararlagtirilan
yeni edimin ifasiyla bor¢ sona ermekte ya da yeni edim karsi tarafca
degerlendirilerek, ortaya ¢ikan sonuca gore bor¢ sona ermekte veya kismen
sona ermektedir. Birinci halde ifa yerine gecen edim ikinci halde ise ifa

amactyla edim séz konusu olmaktadir.**

Konunun sorunu ilgilendiren
boyutuna gelince, onalim yiikliisii tasinmazin miilkiyeti sayet malik
tarafindan bir borg icin ifa yerine edim olarak iiciincii bir sahsa devredilirse,
bu durum 6nalim olgusu olarak degerlendirilecek midir? isvigre hukukunda

ki hakim goriis bu durumda 6nalim hakkinin dogdugunu kabul etmektedir.**

Isvigre hukukunda oldugu gibi Alman hukukunda da ifa yerine edim
kapsaminda taginmazin {igiincii bir kimseye devri 6nalim olgusuna viicut

vermektedir.?*

Kanaatimizce ifa yerine edim kapsaminda taginmazin iciincii kisiye
devredilmesinde, 6nalim yiikiimliisii kisiye ifa edilmis veya edilecek alacagin

ne tiir bir alacak oldugu belirleyicidir. Taginmaz malikinin alacaklis1 oldugu

35 FURRER, Andreas/MULLER-CHEN, Markus, Obligationenrecht Allgemeiner Teil, Ziirich, 2018, S.
632.

346 EREN, Genel Hiikiimler, s. 943.

37 MAIER-HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 157 in: Berner Kommentar; STREBEL, S. 100, PN. 314;
BRUCKNER, S. 533, PN. 83; GIGER, OR Art. 216 PN. 120,123, in: Berner Kommentar; STARK, OR Art.
216¢ PN. 1, in: KURZKOMMENTAR; HAAB/SIMONIUS/SCHERRER/ZOBL, ZGB Art. 681 PN 32, in:
Ziircher Kommentar. Ayrica bkz. BAYGIN, s. 18.

38 SCHERMAIER, BGB § 463 PN. 17 in: Staudinger (2014) BGB, Buch 2; BURBULLA, S. 40.
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edim sayet gsahsi nitelikte ise 6rnegin hizmet sozlesmesindeki isciden hizmet
alacag1 soz konusu ise, bu alacaga karsilik olarak kararlagtinlan iicret yerine
tasinmazin devri 6nalim olgusu olarak goriilmemelidir.**® Maddi nitelikteki
edimler yerine yapilan tagimnmaz devirleri ise 6nalim olgusu icinde
degerlendirilmelidir. Zira bunlar 6nalim hakki alacakls: tarafindan da bir

giicliikle kargilagsmaksizin kolayca yerine getirilebilir.*”

4. Onalm Hakki ile Yiikli Taginmaz Malikinin Tasgmmazin
Miilkiyetini Uciincii Kisiye Gecirme Borcu veya Tasinmazin Sagladig

Ekonomik Yarar ve Yetkilerin Uciincii Kisiye Devri

Onalim olgusuna viicut veren iki ihtimal dikkate alindiginda her bir
ihtimal icin saticinin borcu ayr ayn degerlendirilmelidir. Ilk ihtimal énalim
olgusunun klasik sekli olup ti¢iincii kisi ile tasinmazin miilkiyetinin devri
hakkinda bir satis sozlesmesi yapilmasidir. Asagida ayrintih bicimde
islenecek olan ikinci ihtimal ise ekonomik olarak satisa esdeger bir iglemde
saticinin borcunun ne sekilde tezahiir edecegi ile ilgili olup, bu ihtimalde
ekonomik yaklagim perspektifinden taginmaz malikinin malin sekli anlamda
miilkiyetini {iciincii kigiye nakletmesi aranmaksizin, taginmazin sagladig
ekonomik yarar ve yetkilerin ticiincii kisiye devredilip devredilmedigi, farkh
ihtimaller iizerinde tartisilmgtir.

a) Tasinmaz Miilkiyetinin Sekli Anlamda Ugciincii Kisiye

Devredilmesi ve Tapu Kiitiigiine Tescil Edilmesi Yiikiimliiliigii

Tasinmaz satis sozlesmesi ile satict malin miilkiyet ve zilyetligini
devretmeyi listlenmekte, buna mukabil alic1 da kararlagtinlan bedeli saticiya

351

odeme yiikiimlilliigii altina girmektedir.* Esya tizerinde fiili hakimiyetin

39 Krs. SCHERMAIER, BGB § 463 PN. 15 in: Staudinger (2014) BGB, Buch 2.
°  BURBULLA, S. 40.
35! EREN, Ozel Hiikiimler, s. 175.
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kurulmas: (TMK m. 973) anlamina gelen zilyetlik, esyanin veya esya iizerinde
hakimiyeti saglayacak araclarin, edinene teslimi veya edinenin Onceki
zilyedin nzasiyla sey tizerinde hakimiyeti kullanacak duruma gelmesi halinde
devredilmig olur (TMK m. 977). Malin miilkiyetinin ti¢iincii kigiye nakliyle
birlikte, devralan yeni malik, hukuk diizeninin sinirlar icinde, o sey iizerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir
(TMK m. 683). Malikin egya iizerindeki hakimiyet hakki mal {izerinde her

%2 Malikin mal fiilen

tirlic hukuki ve fiili tasarruf yetkisini haiz olmasidir.
kullanmasi, degistirmesi, tahrip etmesi, mal {izerindeki fiili/maddi tasarruflan
ifade ederken, mal iiciincii kisilere devretmesi veya iizerinde mah
yikiimleyen smirh ayni haklar tesis etmesi, iiriin veya adi kira sozlesmesi
yapilmak suretiyle kullanma ve yararlanma hakkinin devri hususunda

sozlesmeler ise hukuki tasarruflarn ifade etmektedir.**

Yapilan aciklamalardan anlasilacag iizere malikin egya tizerindeki

yetkilerini fiili/maddi ve hukuki yetkiler olarak ikiye ayirmak miimkiindiir.

b) Tasinmazin Sagladigi Ekonomik ve Fiili Tasarruf Yetkisinin

Ugiincii Kisiye Devri Yiikiimliiliigii

Satig sozlesmesine denk hukuki iglemin tespitinde satis sdzlesmesinin
amacim biiyilk ol¢iide malin sekli anlamda miilkiyetinin devrinden
soyutlayan ve satis sdzlesmesinin amacin malin sagladig1 ekonomik ve fiili
tasarruf yetkisinin karsi tarafa devri seklinde anlayan ekonomik yaklagima

354

gore,”* sorulmasi gereken soru, miilkiyetten dogan asli yetkilerin yani mal

522 RUEGG, S. 272, PN. 69g.

3 OQGUZMAN, M. Kemal/ SELIiCi, Ozer, Esya Hukuku, Istanbul, 1978, s. 275 ESENER
Turhan/GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, Ankara, 2015, s. 172; EREN, Miilkiyet, s. 17; SCHMID, Jorg/
HURLIMANN-KAUP, Bettina, Sachenrecht, Ziirich, 2003, S. 136, PN. 658.

%4 LANZ,S. 35.
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tizerindeki hukuki®® ve fiili tasarruf yetkisinin karg1 tarafa verilip

verilmedigidir.*® Ekonomik yaklagim ¢ercevesinde, s6z konusu ekonomik ve
fiili tasarruf yetkilerinin devri mukabilinde kars: taraf da bir karg1 edimin
ifasiyla yiikiimlii olup, bu tartisilan hukuki durumun 6nalim olgusu tegkil
edebilmesinin, mal iizerinde ekonomik ve fiili tasarruf yetkisi edinen diger

taraf bakimmdan sartidir.*”

aa) Irtifak Hakka

Miilkiyet hakki malike birtakim yetkiler tanimakta ve malik miilkiyet
hakkini kendisinde sakhi tutmak kaydiyla miilkiyet hakkindan dogan bu
yetkilerini ticiincii bir kisiye tahsis edebilmektedir. Sinirli ayni haklar olarak
isimlendirilen bu tahsis i¢inde, hak sahibine irtifaka konu esyay1 dogrudan
dogruya kullanma veya soz konusu esyadan istifade yetkisi veren veya malike

bir cekinme borcu yiikleyen haklara irtifak hakki denmektedir.**

Farkl agilardan tasnif edilen irtifak hakki 6ncelikle s6z konusu irtifakin
ticiincii kisilere devredilebilirligi dikkate almarak egyaya bagh veya sahsa
bagh irtifak olarak ikiye ayrilmaktadir. Yine irtifak hakki sahibine taninan
yetkinin muhtevasindan hareketle, s6z konusu hakkin sahibinin tam bir
yararlanma yetkisinin bulunup bulunmamasma gore bagka bir tasnife tabi
tutulmaktadir. Bu tasnife gore bazi irtifak haklar1 hak sahibine irtifaka konu
tasinmazdan, intifa hakkinda oldugu tizere tam bir istifade yetkisi verirken;
oturma, gecit ve kaynak hakki gibi bir kisim irtifak haklarinda ise hak
sahibinin esyadan yararlanma hakki sinirh tutulmustur. Bir diger bakis

acisiyla, irtifak hakkinin hak sahibine tamidig1 yetkinin muhtevas: dikkate

%5 Malin miilkiyetini ti¢iincii kisiye devretme hukuki yetkisi haric.

356 RUEGG, S. 273, PN. 701

57 RUEGG, S. 273, PN. 702.

358 ERTAS, Seref, Esya Hukuku, fzmir, 2018, s. 512, PN. 2285, 2301, irtifak hakkinin TMK 779 ile yapilan
tanimi hususunda elegtiriler icin bkz. ESENER/GUVEN, s. 367
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alarak, irtifak hakkinin hak sahibine esyadan istifade etme hakki gibi
olumlu bir yetki mi tanidig1 yoksa, hakkin igeriginin yalnizca malikin kendine
tanman birtakim yetkileri kullanmaktan kacinma mecburiyeti mi olduguna
gore, olumlu irtifak veya olumsuz irtifak olarak isimlendirilmektedir. Son
aynmi biraz daha acmak adina goyle bir 6rnek verilebilir: Ornegin intifa
hakkinda hak sahibine tanman yetki olumlu olup, hak sahibinin esyadan
istifadesi hak sahibinin harekete ge¢cmesine bagl iken, ingaat yapmama veya
manzara kapatmama irtifaki gibi haklarda hak sahibi olumlu bir davranista
bulunmamakta bilakis malik pasif kalmakta, yani bir seyi yapmamakta,
aslinda miilkiyet hakk: icinde miindemic birtakim yetkileri kullanmaktan

kaginmaktadir.*®

bb) Ust Hakka

Ugiincii kigiye ait bir arazi {izerinde veya altinda ingaat yapmak veya
arazi tizerindeki mevcut bir yapiy1 muhafaza ederek yap: iizerinde malik
olma hakk: veren irtifak, iist hakk: olarak tanimlanmaktadir (TMK m. 726,
826).> Ust hakkinin nasil kazamlacagina dair kanunda 6zel bir diizenleme
bulunmamasi hasebiyle, irtifak hakkinin nasil kazanilabilecegini diizenleyen
hiikiimler (TMK m. 780, 781) iist hakkina da tatbik edilecek ve iist hakk: tapu
memuru nezdinde yapilacak resmi sozlesme ve tescille kazanilacaktir. Ust
hakki kural olarak bagimsiz nitelikte olup, taraflarca aksi kararlastirlmadig
stirece ticiincii kisilere devredilebilir ve mirasgilara gecer. Fakat taraf iradeleri
aksi istikamette olursa, taraflar sozlesme ile iist hakkimin {igiincii kisilere
devrini ve mirascilara intikalini yasaklayabilirler. Ust hakkinin kullanilacag

stire en az 30 yil icin kararlastirilmigsa, s6z konusu siire iist hakkinin siirekli

89 ERTAS, s. 512, PN. 2301vd.
36 ERTAS, s. 532, PN. 2402; ESENER/GUVEN, s. 367.
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vasfim1 kazanmasini saglayacaktir. Dolayisiyla tiglincii kisilere devredilebilen
ve mirascilara gecebilen iist hakki sayet en az 30 yil i¢in kurulduysa bagimsiz
ve siirekli nitelikte kabul edilecek ve tapu kiitiigiine ayr bir tasinmaz olarak
kaydedilebilecektir. Boylece iist hakki sahibi, iist hakki {izerinde taginmaz
rehni veya ayni hak tesis edebilecektir.*” Ust hakki sahibi, iist hakkina konu
yapilar iizerinde miilkiyet hakkindan dogan yetkilere sahiptir (TMK m.
726).5” Hatta s6z konusu yapilarla alakali, bu yapilan yikma, yenileme ve

yeniden inga etme hakkina sahiptir.*

Onalim hakki ile yiiklii tasinmaz iizerinde tesis edilecek bagimsiz ve
stirekli nitelikte bir tist hakkinin 6nalim olgusu tegkil edip etmeyecegi, sonug
odakli yaklagima veya ekonomik yaklasima gore degisiklik arz edecektir. Esya
hukuku baglaminda, herkes tarafindan yerine getirilebilir bir edim
mukabilinde malin sekli anlamda miilkiyetinin tg¢iincii kigiye naklini gart
kosan sonug¢ odakl yaklagima gore, 6nalim yiikliisii tasinmaz iizerinde tesis
edilecek bagimsiz ve siirekli bir iist hakki, o6nalim olgusu icinde
degerlendirilemeyecektir. Zira malin miilkiyeti st hakki sahibine
gecirilmemistir.** Bununla birlikte, diiriistliik kurallarina aykiri bigimde
onallm hakkin1 kullanmaya doniik tegebbiisler hukuk diizenince
korunmayacag icin, oldukca genis yetkiler taniyan bir iist hakk: tesisi
diiriistliik kurali dikkate alinarak bir degerlendirmeye tabi tutulacaktir.*®

366 .

Sonug olarak Isvigre’de sonug odakh diigiinen goriig** énalim hakk: sahibinin

hakkini kullanmasimi 6nlemek amaciyla tigiincii bir kisiye tasinmaz tizerinde

3% ERTAS, s. 533, PN. 2410.

2 ESENER/GUVEN, s. 433.

% BGEm 11134 ff (139) E. 3.

364 WERREN, Der vertragliche Vorkaufsrecht, S. 37.

3% WERREN, Der vertragliche Vorkaufsrecht, S. 37.

366 MAIER-HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 173 in: Berner Kommentar; Sutter, s. 279.
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ist hakk: taninmasi durumu harig, iist hakki tesisini 6nalim olgusu olarak

degerlendirmemektedir.*””

Ekonomik yaklagim agisindan ise sorulmasi gereken soru, tagimnmaz
tizerinde tesis edilen iist hakki, hak sahibine tanidig yetkiler itibariyle bir
tasinmaz malikinin hukuki statiisii ile kargilagtinlabilir bir durum saglamis
midir? Diger bir deyisle, ist hakk tesisi ile, satig sozlesmesinin de amacini
tegkil eden ve mala iliskin ekonomik ve fiili tasarrufta bulunma imkani olarak
ifade edilebilecek yetkinin iigiincii kigiye intikali ger¢eklesmis midir?** Taraf
menfaatlerinin kargilagtinlmasim gerekli kilan bu yorum tarzina gére 6rnegin
iist hakki tesisi icin kararlagtirilan bedelle tasgimmmazin piyasa bedeli
karsilagtinldiginda, bedeller arasindaki yakinlik veya aymlik, tist hakk tesisi
ile satigla amaclanan hedefin gerceklestigi yoniinde bir isaret olarak
miilahaza edilebilir. Zira tist hakki sahibi, malin satig degerine yaklasan bir
edimi ancak, malike taninan yetkiler kendisine tanindiginda 6demeyi kabul
edecektir.*® Ust hakki tesisini nalim olgusu olarak degerlendiren gériisiin bir
diger gerekgesi ise, iist hakk: sahibine kanunen tanman énalim hakkidir (Art.
682 Abs. 2 ZGB). Ust hakk tesisi nalim olgusu olarak nitelendirilmediginde,
st hakki sahibine kanundan dogan bir 6nalim hakki tanindig icin, s6z
konusu kanundan dogan 6nalim hakki ise s6zlesmesel 6nalim hakkina tercih
edilecegi icin, sonug olarak tigiincii kigiye tanian sozlesmesel 6nalim hakki,

taginmaz tizerinde st hakki tesis etmek suretiyle haksiz bicimde engellenmis

37 MAIER-HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 173 in: Berner Kommentar; BRUCKNER, S. 533, PN. 85; Etkileri
itibariyle satig sozlesmesi ile ayni neticeleri dogurmadig siirece, STREBEL, S. 126, PN. 400; STARK,
OR Art. 216¢ PN. 2, in: KURZKOMMENTAR.

3% WERREN, Der Vertragliche Vorkaufsrecht, S. 38.

39 WERREN, Der Vertragliche Vorkaufsrecht, S. 38.
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olacaktir.*”” Konuyla ilgili ekonomik yaklagima dayanan bir goriis ise bagimsiz
ve siirekli bir iist hakk tesisini, bu iist hakkinin tapuya bir taginmaz olarak
kaydedilip edilmedigini onemsemeksizin, ©nalim olgusu olarak tavsif

etmektedir.’”

Son olarak sozlesmesel 6nalim hakki bakimindan su noktaya
dikkat cekilmelidir. TBK m. 241in gerekcesinde, Isvicre Federal
Mahkemesi'nin bazi kararlarina atifla, tasinmazin tamam iizerinde kurulacak
bir tist hakkimin satisa esdeger islemlerin bashca oOrnegini teskil ettigi
belirtilmistir. Dolayisiyla kanun gerekgesi dikkate alindiginda, Tiirk hukuku
bakimindan s6zlesmesel 6nalim hakki s6z konusu oldugunda 6nalim hakkina
konu taginmazin tamamu iizerinde tesis edilecek bir tist hakkinin 6nalim

olgusu teskil ettigi yoniinde bir tereddiit bulunmamahdar.
cc) Intifa Hakka

TMK madde 794’e gore intifa hakki, taginirlar, tasinmazlar, haklar veya
bir malvarhig1 iizerinde kurulabilen ve aksine diizenleme olmadik¢a hak
sahibine, hak konusu tizerinde tam yararlanma yetkisi saglayan sahsa bagh
bir irtifak hakkidir.*”” Sahibine en genis yetkileri veren irtifak olan intifa
hakkina®® konu esya, iiciincii kiginin 6nalim hakki ile yiiklii bir tasinmaz da
olabilecektir. Istisnalar sakli kalmak kaydiyla, intifa hakki, hak sahibine
tasarruf yetkisi vermemektedir (TMK m. 797, 806). $ahsa bagh bir irtifak
olmasi sebebiyle iiciincii kigilere devri ve mirascilara intikali miimkiin
degildir (TMK m. 806). Fakat intifa hakkinin kiraya verilmesi miimkiindiir.**
Intifa hakk: sahibi, intifa konusu taginmazin ekonomik 6zgiilenme yoniinii

malike 6nemli zarar verecek sekilde degistiremez; 6zellikle onu yeni bir sekle

7°  'WERREN, Der Vertragliche Vorkaufsrecht, S. 38-39.

8% STREBEL, S. 127, PN. go1.

372 Bkz. OZEN, Burak, Tiirk Medeni hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Istanbul, 2008, s. 19 vd.

3 ESENER/GUVEN, s. 403; OZEN, s. 20; ANTALYA, Gokhan, Esya Hukuku, C. I, Giris, Temel
Kavramlar, Genel ilkeler, istanbul, 2017, s. 82.

s ERTAS, s. 519, PN. 2347; ESENER/GUVEN, s. 403.
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doniigtiiremeyecegi gibi, onda onemli bir degisiklik de yapamaz (TMK m.
817). Intifa hakki, gercek kisilerde hak sahibinin 6liimi; tiizel kisilerde
kararlagtirilan siirenin dolmasi, siire kararlagtinlmamigsa kisiligin ortadan
kalkmasiyla sona erer. Tiizel kigilerin intifa hakki, en cok yiiz yil devam
edebilir (TMK m. 797).

Isvigre’de hakim gbriis, intifa hakki tesisinin, 6nalim olgusuna viicut

7% Intifa hakk: tesisinin, énalm olgusu icinde

vermedigi istikametindedir.
degerlendirilmemesine gerekge ise, intifa hakki sahibinin hakka konu egya
tizerinde esash bir tadilat yapamamas, esash inga faaliyetine girisememesidir.
Tasinmaz malikinin bu yetkiyi kendinde sakh tutmasi, intifa hakk: sahibinin
tasinmaz tizerinde hakiki ve ekonomik anlamda tasarruf yetkisine sahip

olmadigini gostermektedir.*”

Buna kargin azmbhkta kalan bir goriis belli sartlar altinda 6nalim hakki
ile yiikli tasmnmaz iizerinde intifa hakki tesisinin 6nalim olgusu olarak
degerlendirilebilecegini ifade etmektedir.*” Esasen soz konusu yaklagimin
verdigi ornek, temelde 6nalim hakkinin diiriistlitk kurallarina aykiri olarak
engellenmesi ile uyusmaktadir. Taginmaz iizerinde uzun siireli - 6rnegin 8o
yillik-ist hakk:i tesisinin malin miilkiyetinin nakline benzer sonuglar
dogurdugunun kabuliinden hareketle, hisse senetleri iizerinde de uzun siireli

- Ornegin 20 yili agan - intifa hakk tesisinde, malike kalan iktisadi kiymetin

%5 ESENER/GUVEN, s. 407.

576 MAIER-HAYOZ, ZGB Art. 681, PN. 173 in: Berner Kommentar; BRUCKNER, S. 433, PN. 85;
STREBEL, S. 126, PN. 397; RUEGG, S. 262, PN.713; STARK, OR Art. 216¢ PN. 3, in: Kurzkommentar;
BINDER, OR Art. 216¢, PN. 6, in: Handkommentar; krs. GURSOY/EREN/CANSEL, s. 616.

57 RUEGG, S. 276, PN. 713.

8 SCHENKER, S. 261; AYDOGDU, s. 53.
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asgari seviyede oldugu, dolayisiyla uzun siireli intifa hakk: tesisinin, 6nalim

olgusu olarak goriilmesi gerektigi ifade edilmektedir.*”

dd) Oturma Hakki

Oturma hakki, bir binadan veya onun bir béliimiinden konut olarak
yararlanma yetkisi veren baskasina devredilemeyen ve mirascilara da
gecmeyen sahsi nitelikte bir irtifak hakkidir (TMK m. 823). Binadan
yararlanma hakki, oturma ile smirh olan oturma hakk: sahibinin taginmaz
tizerindeki hakimiyeti, tasinmaz malikine nazaran oldukga sinirh oldugu i¢in,
onalim hakki ile yiikli tasinmaz iizerinde bir bagkasi lehine oturma hakki

kurulmasi énalim olgusu olarak telakki edilmemektedir.**
ee) Ingaat Yapmama irtifaks

Olumsuz bir irtifak olarak tasinmaz malikinin kendi arazisine ingaat
yapmaktan ictinap etmesi, ¢ekinmesi ve ingaat yapmama anlamina gelen
ingaat yapmama irtifaki, tasinmaz malikinin kendi arazisi iizerine ingaat
yapma hakk: gibi esash bir hakk:i kisitlamakta, fakat aym arazi iizerinde
lehine irtifak taninan kisiye de boyle bir hak taninmamaktadir. Bu sebeple,
ingsaat yapmama irtifaki, 6nalim hakkinin kullanim saglayan 6nalim olgusu
kapsaminda miitalaa edilmemektedir.*” Bir diger goriise gore ise somut olay

degerlendirilmeli ve buna gore karar verilmelidir.**

Sonug¢ odakl yaklagim
benimsendiginde ise, miilkiyetin nakli gerceklesmedigi icin énalim olgusu

gerceklesmeyecektir.

%79 SCHENKER, S. 262.

38 STREBEL, S. 126, PN. 399; BRUCKNER, S. 533, PN. 85; RUEGG, S. 276, PN. 711; STARK, OR Art. 216¢
PN. 3, in: Kurzkommentar; AYDOGDU, uzun siireli oturma hakki tanminmasin satiga esdeger
gormektedir.

s RUEGG, S. 275, PN.708.

STREBEL, S. 155, PN. 502, her olay i¢in ingat yapmama yasagimin 6nalim olgusu anlamina gelip

gelmediginin ayrica miitalaa edilmesi gerektigini savunmaktadur.
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ff) Tagkin Ingaat

Tagkin yapi arazi tizerine inga edilen yapinin, arazinin sinirlarini agarak
bagkasina ait araziye taginlmasi durumu ifade eden teknik bir terimdir.*® Bir
yapinin bagkasina ait araziye tagirilan kismi, eger yapiy1 yapan malik tagirlan
arazi lizerinde Ornegin araziye temas eden yapilar icin iist hakki veya araziye

temas etmeyen yapilar icin ise yapimin tagmasina katlanma irtifaki***

gibi bir
irtifak hakkina sahip bulunuyorsa, ona ait tagmnmazin biitiinleyici parcasi
olur. Boyle bir irtifak hakki olmamasina ragmen, ozellikle itirazin zamaninda
yapilmamasindan 6tiirii*® veya irtifak hakki kurulmadan ©nce malik
tarafindan bir taahhiidiin varligi sebebiyle®® arazi maliki bu tagmaya
katlanmakla yiikiimlii ise, ayn1 zamanda durum ve kogullar da hakh gosterdigi
takdirde, tagkin yapiy: iyiniyetle yapan kimse, uygun bir bedel karsiliginda
tagan kisim icin bir irtifak hakki kurulmasini veya bu kismin bulundugu arazi

parcasinin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir (TMK m. 725).
Kanun metni dikkate alinarak iki farkl ihtimal ayirt edilmelidir.

Birinci ihtimalde taskin yapinmn sahibi, yapinin tastig arazi tizerinde
bir irtifak hakkina sahiptir. Bu ihtimalde tasan kisim ait oldugu taginmazin
biitiinleyici parcasi olacak, fakat yapinin tastig1 arazinin ciplak miilkiyeti

malikte kalmaya devam edecektir.**

3% Tagkin yap1 kavraminin haksiz ingaat kavramuindan farki i¢in bkz. SENOL, Hilal, Kendi Malzemesiyle
Bagkasinin Arazisinde Inga Edilen Haksiz Yapi (Yiiksek Lisans Tezi), Kayseri, 2015, . 41.
¥+ OGUZMAN, M. Kemal/ SELi(;i, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, istanbul, 2004, s. 402.
%5 Zarar goren malik tagmay1 6grendigi tarihten baglayarak on bes giin iginde itiraz etmelidir (TMK
m. 725/1II).
386 0GUZMAN/SELi(;i/OKTAY—OZDEMiR, (2004), s. 402.
37 RUEGG, S. 274, PN. 706; ESENER/GUVEN, s. 260.
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Ikinci ihtimalde ise, tagkin yapinin maliki iyiniyetli olmak kaydiyla bir
irtifak hakkina sahip degilse ve arazi sahibi itiraz siiresini gecirmisse, ya
uygun bir tazminat karsihginda lehine bir irtifak hakki tesisini ya da o kismin

miilkiyetinin kendisine gecirilmesini isteyebilecektir.

Oncelikle vurgulanmasi gereken husus tagkin yapi sahibi lehine bir
irtifak taninmasi halinde bu irtifakin tek basina devredilemeyecegi ve bagka
ayni haklarla takyit edilemeyecegidir. Ancak hak sahibi taginmaz ile birlikte
bu irtifakin da devri miimkiindiir.**® Bir goriige gore tagkin yap1 sahibi lehine
tanmnan irtifakla birlikte, tagkin yap1 sahibi, tagirnlan arazi yani yiikiimlii
taginmaz iizerinde fiili hakimiyet kurmakta, kendine ait taginmazla birlikte
s0z konusu irtifak: ticiincii kisilere satabilme imkan ve yetkisini kazanmakta
ve bu suretle yapinin tastig1 arazi tizerinde sinirh da olsa bir tasarruf yetkisini
haiz olmaktadir. Bu goriise gore tasirilan arazi tizerinde tagkin yapi sahibi
lehine irtifak tesisi, ekonomik ve fiili tasarruf yetkisinin ti¢iincii kisiye devri
anlamina gelecegi icin, irtifak hakkina kargsilik olarak bir bedel alinmasi

kosuluyla énalim olgusunun vuku buldugu kabul edilmelidir.**

Kanaatimizce bu goriise katilmak miimkiin degildir. Bu anlamda
oncelikle soz konusu hakkin mahiyeti hakkinda kisa bir acgiklama
yapilmalidir. Yap1 malikine tagan kisim iizerinde tanmacak hak, arazi maliki

icin kanundan dogan ve arazi malikinin rizasina dayanmayan egsyaya bagl

390

bir borg niteligindedir.**° Diger bir deyisle soz konusu yiikiimliilitk taginmaz
maliki agisindan miilkiyet hakkiyla ilgili kanundan dogan dolayh bir

391

kisitlamadir*” Dolayisiyla 6nalim hakkini doguran satis veya ekonomik

acidan satiga denk hukuki islemlerin iradi/istee bagh olmasi gerektigi

38 RUEGG, S. 275, PN. 707.

%9 RUEGG, S. 275, PN. 707.

390 0GUZMAN/SELi(;i/OKTAY—@ZDEMiR, (2004), s. 404.
3 REY/STREBEL, ZGB Art. 674 PN. g in: BSK-ZGB IL
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yoniindeki sart** kanundan dogan ve igerigi hakimin takdir yetkisine
birakilmig bu tarz bir hukuki islemde tahakkuk etmeyecektir. Zira istege bagh
satig, devletin satisin yapilmasi noktasinda miidahil olmadig1 daha dogrusu
zor giiciinii kullanmadig1 satigtir.**® Ote yandan hakim tarafindan taginmazin
miilkiyetinin nakline degil de bir irtifak hakki kurulmasma karar verildigi
durumlarda sonug¢ odakli yaklasim geregince malin sekli anlamda miilkiyeti

gecmedigi icin 6nalim olgusundan bahsedilemeyecektir.

Fakat tiim bu gerekcelerden bagimsiz olarak dikkate alinmasi gereken
asil husus, kanun koyucunun taginmaz maliki ile tagkin ingaat sahibinin
menfaat catigmasidaki hukuk politikas: agisindan ortaya koydugu tercihini
ve bunun sebeplerini dogru yorumlamaktir. Esasen tagkin ingaat halinde
tasinmaz malikinin miilkiyet hakki daha dogrusu malvarhg iizerinde, konu,
kisi, zaman bakimindan diledigi gibi, serbestce tasarrufta bulunma hakki ile;
bu mal iizerinde yapmin haksiz oldugunu bilmeyen ve bilmesi de
gerekmeyen yapr malikinin menfaatleri bir catisma halinde olup, kanun
koyucu, tercihini, malikin malvarlig1 tizerinde muhteva, konu, zaman
itibariyle diledigi gibi tasarrufta bulunma yetkisi aleyhinde kullanmugtir.
Miilkiyet hakkina gerek Anayasa ile gerekse farkli 6zel kanunlarla atfedilen
onem disiiniildiigiinde, boyle bir tercihin mesruiyeti veya haklihg ancak
ciddi ve daha ¢ok korunmaya laylk bir menfaatin mevcudiyetini
gerektirmektedir. Tagilan kisim tizerinde bir irtifak hakk: kurulmasi veya o
kismin miilkiyetinin yapr malikine devredilmesi 6nalim olgusu olarak
degerlendirildigi takdirde, yap1 maliki ile énalim hakk: alacaklis1 sahibi

arasinda bir menfaat ¢atigmasi s6z konusu olacaktir. Arazi malikinin miilkiyet

82 STREBEL, S. 97, PN. 302; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 207.
3% STREBEL, S. 97, PN. 302, Fn. 423.
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hakk: tizerindeki tasarruf ozgiirliigii gibi Tiirk 6zel hukukuna ait en temel
esaslardan birisi kargisinda bile, iyiniyetli yap1 malikinin menfaatini koruyan
bu tercih kargisinda, yapr maliki lehine mahkeme karan ile irtifak hakk:
tesisinin veya miilkiyetin naklinin, 6nalim olgusu kabul edilerek, yalmzca
taraf iradelerine dayanan 6nalim hakkini 6ncelemenin tutarll bir yaklasim
olmayacag1 ortadadir. Sonu¢ olarak tagkin insaat halinde iyiniyetli yap:
malikine irtifak hakki tesisinin veya miilkiyetin naklinin 6nalim olgusu olarak

degerlendirilmesi yerinde olmayacaktir.

V. Oliime Bagh Tasarruflarda Hukuki Durum
1. Belirli Mal Birakma Vasiyeti

Miras birakan, tasarruf ozgiirligiiniin sinirlan iginde, malvarhiginin
tamaminda veya bir kisminda vasiyetname ya da miras sozlegmesiyle
tasarrufta bulunabilir (TMK m. 514). Malvarhginin mirascilara diger tabirle
kiilli halef olan kimselere ge¢gmesi durumunda, 6nalim olgusunun dogmadig:
daha once ifade edilmisti. Fakat vasiyetname yoluyla yapilan 6liime bagh
tasarruflara da kisaca deginilmelidir. Vasiyetname ile ilgili olarak tespit
edilmesi gereken ilk husus vasiyetnamenin tek tarafli bir hukuki iglem
oldugu, dolayisiyla vasiyetname ile yapilacak miras¢i atamanin veya belirli
mal birakma iglemlerinin 6nalim olgusunun gerceklesmesine sebebiyet

84 Ancak belirli mal birakilmasinda, lehine kazandirmada

vermeyecegidir.
bulunulan ve ciiz'i halef olan belirli mal vasiyeti alacaklsi (lehtar), aldig1 mala
karsilik, vasiyet borclusuna yani tasarrufu yerine getirme yiikiimliisiine

kargi®®, bir karg1 edim ifa etmek zorundaysa hukuki durum ne olacaktir?*® Bu

34 RUEGG, S. 284, PN. 732, PN. 638; LANZ, S. 36.

3% Belirli mal vasiyetinde, belirli mal vasiyetinin bor¢lusu yasal ve atanmis mirascilar olabilecegi gibi ya
da mirasbirakan tarafindan 6zel olarak belirlenmis bir mirasc1 olabilir. Bkz. INAN/ERTAS/ALBAS,
s. 236; SEROZAN, Rona/ENGIN, Baki Hkay, Miras Hukuku ve Uygulama Caligmalari, Ankara, 2018,
s. 363; Bununla birlikte ifade edildigi tizere mirasbirakan vasiyet bor¢lusu veya borglularini
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durumda mirasbirakanin 6liimiiyle birlikte lehine belirli mal vasiyet edilen
vasiyet alacaklisi, tasarrufu yerine getirmekle yiikiimlii yasal ve atanmig
mirascilara karg: tasinmazin miilkiyetinin kendisine gecirilmesine yonelik bir
alacak hakkina, buna karsin yasal ve atanmis mirascilar ise taginmazin
miilkiyetinin lehine belirli mal vasiyet edilen kigiye gecirilmesi karsihiginda

bir kars1 edim alacagina sahip olacaklardir.

Ozellikle mirasbirakanin biraktigi mal ile lehine belirli mal vasiyet
edilen vasiyet alacaklisinin tasarrufu yerine getirme yiikiimliilerine, yani yasal
ve atanmig mirascilara karg: ifa edecegi karg1 edim arasinda degersel bir esitlik
varsa hukuki durum nasil degerlendirilecektir? Ornegin, miras¢1 olmayan
ticiincii bir kisi lehine 6nalim hakki ile yiiklii bir tagmmmazin vasiyet edilmesi
ve lehine belirli mal vasiyet edilen belirli mal alacakhisinin, vasiyeti yerine
getirmekle yiikiimlii, vasiyet bor¢lusu yasal ve atanmig mirascilara karsi,
taginmazin piyasa degerine uygun bir kars1 edim borcu yiiklenmesi halinde
hukuki durum ne olacaktir?®” Hemen ifade etmek ve tekrar vurgulamak
gerekir ki, belirli mal vasiyetine karsilik olarak, lehine belirli mal birakilan
vasiyet alacaklisimin ifa etmek zorunda oldugu bir karsi edim

kararlagtinlmamigsa, aynen bagislamada oldugu iizere, bu durumda da lehine

serbestce belirleme imkanina sahiptir. EREN, Fikret/YUCER AKTURK, Ipek, Tiirk Miras Hukuku,
Ankara, 2019, 8. 143.

36 STREBEL, S. 133, PN. 419; GURSOY, bir mal vasiyetinden bahsedilebilmesi i¢in, lehtarin iktisap
ettigi mameleki menfaati ivazsiz olarak iktisap etmesinin ve murisin bu kasitla hareket etmesinin
sart oldugunu ifade etmektedir. Bkz. GURSOY, Kemal Tahir, Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine
Gore Mal Vasiyeti, Ankara, 1955, s. 18; TMK m. 517/I'de kullamlan “kazandirmada” kelimesinden
hareketle belirli mal vasiyetinin kural olarak kargihksiz olmasi gerektigi yoniinde bkz. INAN, Ali
Naim/ERTAS, Seref/ALBAS, Hakan, Tiirk Medeni Hukuku Miras Hukuku, Ankara, 2019, s. 228.

37 RUEGG, S. 284, PN. 733.
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vasiyette bulunulan kisinin sahs1 6n planda olacag i¢in, bu durumun 6nalim

olgusu tegkil etmeyecegi agikardir.**®

Fakat bir kars1 edim kararlastirilmigsa, STREBEL tekrar ikili bir ayrima
gitmekte ve kararlagtinlan kargi edimin kismi veya tam bir karsilik tegkil

etmesine gore konuyu degerlendirmektedir.

Karg1 edimin, vasiyet edilen deger karsisinda kismi bir kargilik tegkil
etmesi durumunda, yine lehine vasiyet edilen kisinin sahs1 6n planda olacag
icin diger bir deyisle hukuki islem bagis niyeti barmdirdig1 i¢in bu durumda
onalim olgusu gerceklesmeyecektir.**® Bir bagis m1 oldugu yoksa salt bir fiyat
indirimi mi oldugu hususu aynen iiciincii kisi ile yapilan s6zlesmenin karma
bagis mi, yoksa salt bir fiyat indirimi mi oldugunun tespitinde oldugu gibi
yapilmalidir. Buna gore, tigiincii kisi ile yapilan sozlesmenin karma bagis
niteliginde kabul edilebilmesi i¢in malin piyasa degerinden en az yiizde yirmi
oraninda daha disiik bir bedele satilmasi gerekmekte olup, bunun oranin
altinda kalan oranlar salt bir fiyat indirimi olarak kabul edilmeli ve 6nalim
olgusu kapsaminda goriilmelidir. Lehine belirli mal birakilan kimsenin yerine
getirmek zorunda oldugu karsi edim vasiyet edilen belirli mal kargisinda
kismi bir karsihk tegkil ediyorsa, s6z konusu karsihgin, kismi bir bagig m
oldugu yoksa bir fiyat indirimi mi oldugu bu yontemle tespit edilebilir.*”
Sonug¢ olarak belirli mal birakilmasinda, belirli mal vasiyeti alacakhsi,
tasarrufu yerine getirme yiikiimliisii olan yasal ve atanmig mirascilara kars,
kendisine vasiyet edilen (birakilan) belirli mala yani énalim hakki ile yiiklii

taginmaza karsihk, kismi bir kars1 edim ifa etmek zorundaysa ve bu kismi

3% STREBEL, S. 133, PN. 420.
399 STREBEL, S. 133, PN. 422.
40 STREBEL, S. 134, PN. 424.
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karsilik salt bir fiyat indiriminden ibaretse, 6nalim olgusunun varligina

hitkmedilebilir. Aksi takdirde 6nalim olgusunun varlig1 reddedilecektir.*”

Belirli mal birakilmasinda, belirli mal vasiyeti alacakhisinin, tasarrufu
yerine getirme yiikiimliisii olan yasal ve atanmig mirascilara karsi, aldig1 mala
karsilik olarak ifa ettigi etmek zorunda oldugu edim tam bir karsihk tegkil
ediyorsa, diger bir tabirle mirasbirakanin vasiyet alacakhsi tigiincii kigi lehine
vasiyet ettigi mal ile lehine belirli mal vasiyet edilen kiginin tasarrufu yerine
getirme yiikiimliisii yasal ve atanmig mirascilara yani vasiyet borclusuna kargi
ifa edecegi karg1 edim arasinda degersel bir esitlik varsa hukuki durum nasil

degerlendirilecektir?

STREBEL, bu durumda satig s6zlesmesine benzer bir hukuki islemin
tesis edildigini, tek farkin icap ve kabuliin agiklandig1 zamanla ilgili oldugunu
ifade etmektedir. Buna goére malmn maliki mirasbirakan, 6liim tarihinde
gecerli olacak bir icap ortaya koymakta, vasiyet alacaklismin vasiyeti
kabuliiyle birlikte bor¢landirnici iglem meydana gelmektedir.*”” Yazar, bu
anlayisin bir uzantis1 olarak, vasiyet borclusu olan yasal ve atanmis
mirasgilarin mirasi kabul etmesiyle veya ret hakkinin diismesiyle s6z konusu
alacagin muaccel olacagini; vasiyet alacaklisinin vasiyeti reddetmesiyle veya
mirascilarin mirasi reddetmesiyle borcun sona erecegini ileri siirmektedir.*”®
Sonug olarak belirli mal birakilmasinda, belirli mal vasiyeti alacaklisinin,
vasiyet borclusu, tasarrufu yerine getirmekle yiikiimlii olan yasal ve atanmig
mirascilara karsi, kendi lehine vasiyet edilen mala karsihk olmak iizere ifa

ettigi edim, terekedeki 6nalim hakk ile yiiklii vasiyet edilen mala tam bir

“1 STREBEL, S. 134, PN. 424.
42 STREBEL, S. 134, PN. 427.
©3 RUEGG, S. 284, PN. 733.
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karsiik tegkil ediyorsa yapilan hukuki iglem olgusu Onalm tegkil

etmektedir.**

2. Miras Sozlesmesi

TMK m. 527" ye gore miras sozlesmesi ile miras¢1 atamak veya mal
vasiyeti yapmak mimkiindiir. Bu islemler vasiyetnamede oldugu gibi tek
tarafh bir hukuki islem degil, iki tarafli bir hukuki islem olup, karsihkh ve
birbirine uygun irade beyanina ihtiya¢ duyarlar.*® Mirasbirakan iiciincii kisi
ile yaptig1 ve muhtevasinda {igiincii kisiyi mirasg1 olarak atadigi veya onun
lehine belirli mal biraktig1 sozlesmede, karsi taraf herhangi bir bor¢ altina
girmemekte ise, ivazsiz, buna karsin bir bor¢ altina girmekteyse ivazl miras

4% Onalim olgusu agisindan, ivazsiz miras

sozlesmesi soz konusu olmaktadir.
sozlesmeleri bagislamaya kiyasla bir karsi edim olmadigi icin dikkate
alinmayacaktir. ivazli miras sozlesmeleri ise s6zlesme ile iiciincii kisi lehine
belirli bir mal m1 birakildig1 yoksa tigiincii kisinin mirasci olarak m1 atandig

dikkate alinarak degerlendirilmelidir.
a) Konusu Belirli Mal Birakma Olan Ivazli Miras Sézlesmesi

Konusu belirli mal birakma olan ivazli miras s6zlesmesinde, s6z konusu
mal iizerinde bagka bir kimsenin 6nalim hakki s6z konusu olabilir. Miras
sozlesmesinde mirasbirakanin 6liimii ile s6z konusu tasinmazin miilkiyetinin
kendisine intikal ettirilmesine doniik bir alacak hakki elde eden ticiincii kisi,
mirasbirakana karsi, mirasbirakan yagarken yerine getirmek zorunda oldugu
para seklinde veya ekonomik olarak taginmazin degerine denk bir edimin

ifasin1 bor¢lanmig olabilir. Mirasbirakanin edimi ile lehine mal birakilan

44 STREBEL, S. 135, PN. 428.

#5  IMRE, Zahit/ ERMAN, Hasan, Miras Hukuku, istanbul, 2011, 5. 172.

46 DURAL, Mustafa/ OZ, Turgut, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt IV, Miras Hukuku, istanbul, 2011, s. gg, PN.
494.
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kiginin edimi arasinda ekonomik ac¢idan bir denklik bulundugu takdirde,

onalim olgusunun varhig kabul edilmektedir.*”
b) Konusu Miras¢1 Atama Olan Ivazh Miras Sézlesmesi

Belirli mal vasiyetinden farkh olarak miras¢1 atamada mirasbirakan
mirasiin tamami veya belli bir orani i¢in bir veya birden ¢ok kisiyi miras¢1
atamakta (TMK m. 516) ve atanmis mirascilar da mirasi, mirasbirakanin
olimii ile kazanmakta ve aynen yasal mirascilar gibi kiilli halef olmaktadirlar
(Krs. TMK m. 599).408 Miras¢1 atamanin bir ivaz mukabiline gerceklestigi
durumda, atanmis miras¢inin miras¢t olarak atandigt malvarhg iginde
onalim hakk: ile yiiklii bir taginmaz bulunuyorsa, 6nalim hakki dogmus

olacak midir ?

Onalim olgusu agisindan malin iigiincii kigiye ciizi halefiyet yoluyla
intikalini sart kosan goriigse gore, miras¢1 atama durumunda malvarhginin bir
ivaz karsihiginda atanmis mirasciya ge¢mesi kiilli halefiyet ilkesi cercevesinde
gerceklesecegi icin, onalim olgusu gerceklesmeyecektir. Buna kargin,
ekonomik yaklasimi benimseyen goriig, atanmig miras¢inin mirasci olarak
tayin edilmesi kargihginda yerine getirdigi edimin veya ivazin, mirasci olarak
tayin edildigi miras ile ekonomik olarak esdegerde olup olmamasma gore,
soruyu farkli cevaplandirmaktadir. Buna gore atanmig miras¢inin mirasci
olarak tayin edilmesi halinde, kars1 edim olarak yerine getirdigi ivaz, atannus
miras¢inin mirasci olarak atandig: tereke orani ile ekonomik olarak egdeger
ise 6onalim olgusunun mevcudiyeti kabul edilmelidir.*”® Aksi takdirde yani

ekonomik bir egdegerlilik s6z konusu degilse, 6rnegin karma bir bagis soz

#©7  RUEGG, S. 286, PN. 739.
“8  DURAL/OZ, s.138, PN. 668.
#©9  RUEGG, S. 289, PN. 743.

SDUHFD VOL: g, NO 1, YEAR 2019

237



238 | Sinan OKUR

konusu ise, bahsi gecen ekonomik egdegerlilik sart1 eksik oldugu icin 6nalim

410

olgusunun varligina hitkmedilemeyecektir.*” Miras¢1 atama igleminde belirli
mal birakmadan farkh olarak, atanmig mirasciya hangi malin veya ne kadar
malin kaldig1 belli olmadig1 i¢in, 6nalim hakk: ile yiiklii tasinmazin da
atanmig mirasciya kalip kalmayacagi miras¢i oOliinceye kadar belli
olmayacaktir. Sayet miras¢1 atamasinin nitelendirilmesi noktasinda énalim
olgusunun varligina miispet cevap verilecek olursa, énalim olgusunun
gerceklestigi tarih mirasc1 atama sozlesmesinin yapildig1 tarih degil, 6nalim
hakk: ile yiikli tasinmazin terekede bulunmasi kaydiyla, mirasbirakanin
oldiigii tarihtir, zira tasginmazin miilkiyeti atanmuis mirasqiya bu tarihte

gececektir.*"

IV. Sonug ve Degerlendirme

Calismanin giris bolimiinde ekonomik bakimdan satisa esdeger islem
kavramiyla ne anlagilmasi gerektigi bir sorun olarak ortaya konmustu. Bu
sorunla ilintili veya bu soruya verilecek cevaba gore sekillenecek pek cok
soruna ¢alisma boyunca deginilmeye ¢alisildi. Her bir sorun i¢in ulagilan tali
sonuglar1 burada tekrar 6zetlemek bir makalenin sinirlarim zorlayacagi igin
sonu¢ bolimiinde 6n plana ¢ikan birkag tali sorunla birlikte ana soruna dair
varllan kanaatin paylagilmasi ile yetinilecektir. Tiirk hukuku agisindan
sozlesmesel 6nalim hakkinin uygulanmasi Isvigre’deki ana yonelimin aksine
zayif kalmis, kazai ictihatlar daha ziyade kanuni 6nalim hakki etrafinda

sekillenmigtir.

RUEGG, S. 289, PN. 743. Atanmig mirascinin yerine getirecegi edimin degerini tespit pek giicliik arz
etmezken, mirasbirakanin atanmig mirasciy: mirasci olarak atadigi mirasin degerini belirlemek ¢cok
kolay olmayacaktir.

@ RUEGG, S. 289, PN. 744; OGUZMAN, M. Kemal, Diiriistliik Kuralina (MK m. 2) Bagvurma
Hususunda Baz1 Yargitay Kararlarinin Elegtirilmesi, Prof. Dr. Yasar Karayal¢in'a 65. Yas Armagany,
Tiirkiye is Bankasi Kiiltiir Yayinlari, Ankara, 1988, s. 407-415.
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Somut durumu dikkate alan Tiirk kanun koyucusu, Tiirk Medeni
Kanunu'nda kanuni 6nalim hakkini sistematik olarak 6ncelemis ve kanuni
onalim hakki ile ilgili kullanmaya ve vazge¢cmeye dair hiikiimlerin
sozlesmesel 6nalim hakkina da uygulanacagim belirterek sozlesmesel 6nalim
hakk: ile ilgili eski Bor¢lar Kanunu'nda bir diizenleme yapma yoniine
gitmemigtir. Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda ise sozlesmesel 6nalim hakk:
Isvicre’dekine benzer bicimde ayrica diizenlenmis, fakat maalesef
sozlesmesel 6nalim hakk: ile kanuni 6nalim hakki arasindaki iligkinin yeni
diizenleme sonras1 nasil bir hal alacagina dair sarih (acik) bir hiikiim
ongormemistir. Bu sebeple sozlesmesel 6nalim hakkinda yeni bir 6nalim
kategorisi olarak ortaya ¢itkan ekonomik bakimdan satisa esdeger islemlerin
yasal nalim hakkinda da bir 6nalim olgusu olarak kabul edilip edilemeyecegi
sorunu ortaya ¢ikmistir. Hakim goriisce benimsenen ekonomik ag¢idan satiga
esdeger iglemlerin kanuni 6nalim hakkinda da 6nalim olgusu olarak kabul
edilmesi gerektigi yoniindeki goriis, kanuni 6nalim hakkinmm Cumbhuriyet
sonrasl tarihsel gelisimi, kanunun acik bicimde sozlesmesel 6nalim hakkim
yasal onalim hakkina tabi kilmak isteyen yaklagimi ve kanun sistematigi
dikkate alindiginda ciddi itirazlara kap1 agabilecektir. Bununla birlikte olmasi

gereken hukuk agisindan hakim goriis savunulabilir.

Calismanin ana meselesini tegkil eden ekonomik bakimdan satisa
esdeger iglem kavramindan ne anlagilmasi gerektigi hususu benimsenen
yaklasima ve yorum yontemine gore farklihk gosterecektir. Mahn sekli
anlamda da miilkiyetinin naklini sart géren sonug odakh yaklagim, daha énce
deginildigi iizere ictihatlarla beliren hukuki durumu megrulagtirmanin

Otesine gecmemekte, soz konusu kategoriyi, yillara yaygm bicimde,
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cogunlukla diiriistlitk kural iizerinden ulagilan sonuglarin kanuni bir zemine

oturtulmasindan ibaret gérmektedir.

Buna karsin ekonomik yaklagim ise ittifak halinde, 6nalim olgusu tegkil
etmeyecegi kabul edilen durumlarda bile, mala iliskin ekonomik ve fiili
tasarruf yetkisinin {iciincii kisiye intikalini o6nalim olgusu olarak
degerlendirmek icin yeterli gormiig, 6rnegin 6nalim hakki ile yiiklii esyanin
bir sirkete sermaye olarak getirilmesi durumunda o6nalim olgusunun

gerceklesebilecegini savunmustur.

Ekonomik yaklasim iki noktada sonu¢ odakh yaklasimdan
ayrnlmaktadir. Ik nokta, malin gekli anlamda miilkiyetinin iigiincii kigiye
gecirilmesinin, hukuki iglemin ©6nalim olgusu olarak degerlendirilmesi
acisindan sart olarak goriilmemesi, ikinci nokta ise hukuki islemin
taraflarinin hukuken iki farkhi siije olmalan dikkate alinmaksizin fiili ve
ekonomik duruma odaklanilmasidir. Kara Avrupasi hukuk sisteminde

412

temkinle yaklagilan hukukun ekonomik analizi** benimsendiginde, hali
hazirda 6nalim olgusu olarak benimsenmeyen bir¢ok hukuki islemin énalim

kategorisine girecegi muhakkaktir.

Ote yandan BYLDLINSKI tarafindan savunulan goriisiin biitiin
yaklasimlar tizerinde az cok etkili oldugu ve bir¢ok durumda dikkate alindig1
soylenebilir. S6z konusu yaklasim s6zlesmenin kars1 tarafinin kigiliginin ve ifa
ettigi edimin bir hususiyet arz ettigi durumlarda, kural olarak onalim

olgusunun varligini reddetmektedir.

GRUNWALD tarafindan tamamlayic1 yorum metoduna gore ise 6nalim

hakki alacaklis1 agismndan bakildiginda esyanin satilmasi veya hediye edilmesi

42 Hukukun ekonomik analizi hukuk ekonomik iligkisinde bilhassa Amerika'da oldukga ragbet géren
bir yaklagim olup sz konusu yaklagim tarihsel gelisimine iliskin bir 6zet i¢in bkz. GHANDCHI, S.
199, FN. 572.
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arasinda hakikatte bir fark bulunmamaktadir, zira 6nalim hakk yiikiimliisi,
mali hediye etmek istediginde mali elinden ¢ikarmak yoniindeki iradesini
acik bicimde ortaya koymus olmaktadir. Ayni sekilde 6nalim hakki alacaklisi
acisindan da malin {ciincii kisiye hediye edilmesi ile satilmasi arasinda bir
fark bulunmamaktadir, zira onun da amaci mali elde etmektir. S6z konusu
yorum metodunda ise, ozgiir iradeleriyle onalim olgusu tegkil edecek
sozlesmeleri genisletebilme imkanina sahip olan taraflarin bu imkam
kullanmamalarina ragmen, taraflar arasinda dogacak ihtilaflarda tamamlayici
yorum yoluyla hakimin soruna miidahil olmas: elestirilmistir. Son olarak 6zel
hukukta kullanilacak her tiirlii hakkin ana smirm tegkil eden diiriistlitk

kuralim, hi¢bir yaklasimin goz ardi etmedigi sdylenebilir.

Kanunda kullanilan ekonomik bakimdan satiga esdeger islem
kavramiyla birlikte diiriistlitk kuralinin veya diiriistlitk kurali {izerinden
sorunu ¢ozme ¢abasinin alan kaybettigi de bir gercektir, zira artik konuya dair
ozel bir diizenleme mevcut oldugu i¢in sorun 6ncelikle bu 6zel diizenleme
tizerinden ¢oziilmeye caligilacaktir.*® Zira kanuna eklenen ekonomik agidan
satiga esdeger islem kavramiyla amaclanan husus zaten, 6nalim hakkinin
kullanilmasinin 6niine ge¢mek kastiyla yapilacak diizenlerin, kanuna kargi

hilelerin 6niine ge¢mektir.**

Kanaatimizce, ekonomik yaklasimin sekli anlamda miilkiyetin naklini
sart gormeyen ve hukuki iglemin taraflan acgisindan hukuki ayrihg degil
ekonomik 6zdesligi dikkate alan yaklagimi kismen isabetli bir goriistiir. Yine

bize gbre, bilhassa Isvicre kanun koyucusunun séz konusu madde ile ilgili

4 SCHWARZ'!n “Sadece hiisniiniyet ve hakkin suiistimaline dayanan bir hukuk tatbikat...”
seklindeki ifadesi bu soruna isaret eder niteliktedir. SCHWARZ, A.B. Medeni Hukuka Giris, Terc.
Biilent DAVRAN, istanbul, 1942, sah. 197-198, aktaran: OGUZMAN, M. Kemal, Diiriistliik, s. 409.

#4 YAVUZ, /ACAR, /OZEN, s. 255.
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kanuna ekledigi ekonomik bakimdan satisa esdeger islem kavrami, salt
mevcut hukuki durumun kanuni bir zemine oturtulmasindan ibaret olmayp,
soz konusu ifadeyle, ekonomik yasamda hizla artan muamele c¢esitliligi
dikkate alinarak, ilerde meydana gelecek farkl ihtimaller karsisinda hakime

genis bir takdir yetkisi taninmigtir.

Ekonomik agidan satiga esdeger bir islem olup olmadig1 sorusuna genel
bir cevap vermek olduk¢a zor olup, her bir hukuki islem somut verilerle
degerlendirilmelidir.** Fakat kullanilan ifade ile kanun koyucunun 6nalim
hakk: sahibine yakin durdugu ve miimkiin mertebe 6nalim hakkinin
kullanimini kolaylagtirmak istedigi g6z 6niinde bulundurulmahdir.”® Sonug
olarak hakim, kanunda kullanilan elastiki ifadeyi dikkate alarak somut olay

adaletini saglayacak yaklagimi bizzat kendisi se¢melidir.

#5 Ayni yonde bkz. AYDOGDU, s. 13; BAYGIN, s. 18.
#6 FASEL, OR Art.216¢ PN. 5,in: BSK OR L.

SDUHFD CILT: g, SAYI 1, YIL 2019



Onalim Olgusuna Dair Yeni Bir Kategori; Ekonomik Bakimdan Satiga
Esdeger islem Kavram Uzerine Mukayeseli Bir inceleme

Hakemli Makale
KISALTMALAR CETVELI
§ : Vorschrift
AUHFD. : Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Abs. : Absatz
AJP : Aktuelle Juristische Praxis (Lachen)
Alt : frithere Fassung des betreffenden Gesetzes
Art. : Artikel
Aufl. : Auflage
b. : bent
BGB : Biirgerliches Gesetzbuch
BGE : Entscheidedes Schweizerischen Bundesgerichts
BGer : Bundesgericht
Bkz. : Bakimiz
BSK : Basler Kommentar
BUHFD. : Bahgegehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
CHK : Handkommentar zum Schweizer Privatrecht
Co :OR
Diss. : Dissertation
E. : Erwdgung(en)
E.T. : Erisim Tarihi
Dn. : Dipnot
DEUHFD. : Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi

SDUHFD VOL: g, NO 1, YEAR 2019

243



244 | Sinan OKUR

E.

eBK
eMK
EUHFD.

ff.

Fn.

FS
GUHFD.
HD.

HK
Hrsg.
HS
InUHFD
i.V.m.

K.

Krs.

m.

MUHF-HAD.

Dergisi
OR

: Esas

: Eski Bor¢lar Kanunu

: Eski Medeni Kanun

: Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
: fikra

:und folgende

: fortfolgende

: Fussnote(n)

: Festschrift

: Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi

: Hukuk Dairesi

: Handkommentar

: Herausgeber

:Hauptsatz

: Innii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
: in Verbindung mit

: Karar

: Kargilagtinniz

:madde

: Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalari

: BG vom 30. Mérz 1911 betreffend die Ergédnzung des
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