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Isvicre Medeni Kanununun (CCS.) ve Borclar Kanununun (CO.) sbz-
lesmeden dogan 6n-alim, alim ve geri alim haklarina iliskin hiikiimle-
r1 1.1.1994 tarihi itibariyle cesith degisikliklere ugramistirl,

Biz bu makale ile anilan degisiklikleri ele almaya calisacagiz. Sz ko-
nusu degisikliklerin incelenmesinin bizim hukukumuz acisindan ne
derece 6nemli oldugu ortadadir. 1998 tarihli Tiirk Medeni Kanunu Ta-
saris1 (TMKT.) ve yeni Bor¢lar Kanunu Tasarisi i¢in yapilan caligsma-
lar da bu degisikliklerin incelenmesinin 6nemini bir kat daha artir-
mistar.

I- Genel Olarak

Isvicre Medeni Kanunu madde (m.) 681 sozlesmeden dogan 6én-alim

; Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Ana Bilim Dali Ogre-
tim Uyesi.

1 Konuya iligkin kanun Isvigre’de 4 Ekim 1991 tarihinde kabul edilmis ve 1
Ocak 1994 itibariyle yuriirlige girmistir: Recueil Officiel 1993 1404 1409
Feuille Fédérale 1988, Volume 111, sayfa (s.): 889 ve devami (vd.). Kanun de-
gisikligi icin yapilan calismalar hakkinda genig bilgi i¢in bakimz (bkz.) BE-
NEDICT FOEX: La nouvelle réglementation des droits de préemption, d'emp-
tion et de réméré dans le CC/CO, La Semaine Judiciaire, Année 116, (1994),
381-382.
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hakkina iliskin bir diizenleme getirmisti?. Bu hikim Tirk Medeni
Kanununun (MK.)

“Mukaveleden miitevellit suf'a hakki; tapu siciline serh verildigi
surette bu serhte tayin olunan miiddet zarfinda ve sicilde goste-
rilen sartlar dairesinde herhangi bir malike karst dermeyan olu-

nabtlir.

Sicilde sart gosterilmemis ise gayrimenkuliin miiddeaaleyhe sa-
tisindakt sarta itibar olunur. Mesfu satildikta satict keyfiyeti se-
fie haber vermege mecburdur.

Sefitn satima ittilar giintinden itibaren bir ay ve herhalde sicile
serh verildigi tarthten itibaren on sene gegmekle suf'a hakk: sa-
kit olur.”

seklindeki halihazirdaki 658. maddesinin mehazini teskil etmektedir.

Isvicre Medeni Kanununun 683. maddesi de alim ve gerl alim hakla-
rina 1ligkin bir diizenleme getirmisti3. Bu hiikiim de

"Mukaveleden miitevellit istira ve vefa haklar: tapu siciline serh

verildigi surette bu gerhte gosterilen miiddet icinde gayrimenku-
lin herhangi malikine karsi dermeyan olunabilir:

Bu haklar her halde serh tarihinden itibaren on sene gecmekle
sakit olur.”

seklindeki Tiirk Medeni Kanununun hali hazirdaki 660. maddesinin
mehazin teskil etmektedir.

Isvigre Borglar Kanunu’'nun 216. maddesi de amlan haklara 1liskin bir

diizenleme icermekte idi. Bu hiikiim de Tiirk Bor¢lar Kanununun
(BK.)

Hali hazirdaki Isvicre Medeni Kanununun 681. maddes: kanundan dogan
on-alim hakkini diizenlemektedir. Bu yéndeki degisiklik de, bu ¢alismada in-
celemekte oldugumuz degisikliklerle birlikte 1 Ocak 1994 tarihinden itiba-

ren yururlige girmistir: Recueil Officiel 1993 1404 1409; Feuille Fedérale
1988, Volume III, s: 889 vd.

Hali hazirdaki Isvicre Medeni Kanunun 683. maddesi, 4 Ekim 1991 tarihl

Federal Kanunun I. bendi ile yururlikten kaldirilmistir: Recueil Officiel
1993 1404; Feuille Fédérale 1988, Volume III, s: 889.
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“Gg,ymmenkul satumi muteber olmak i¢in resmi senede raptedil-
mek garttir. Gayrimenkule dair satim vaadi ve bey'i bilvefa ve is-
timlak* mukavelesi resmi senede raptedilmedikce muteber degildir.

Mukaveleden miitevellit suf'a hakki i¢in tahriri sekil kéfidir.”
seklindeki 213 unci maddesinin mehazini teskil etmektedir.

Isvigre kanun koyucusu, sozlesmeden dogan on-alim, alim ve geri
alim haklarina iligkin degisiklikleri, Isvicre Borclar Kanununun 216.
maddesinin 2. ve 3. fikralarini degistirmek ve 216. maddesinin arka-

sina madde 216a ila madde 216e’y1 eklemek suretiyle gerceklestirme-
yi tercih etmistir.

Kanun koyucu oncelikle 6n-alim, alim ve geri alim sotzlesmelerinin
sekline iliskin hiikiimler getirmis (CO article (art.) 216 / alinéa (al.) 2
ve al.3), daha sonra bu haklarin siirelerini ve serhini (CO.art.216a),
miras yolu ile intikalini ve devrini (CO.art.216b) hiikiim altina almis-
tir. CO.art.216¢c ila 216e ise sadece on-alim hakkina iligkin cesith so-
runlara ayrilmistir.

I1-On-alim, Alim ve Geri Alim Sozlesmelerinin Sekli

Bor¢lar Kanunumuzun 213. maddesinin mehazim tegkil eden Isvicre
Borclar Kanunu'nun 216. maddesi su sekilde kaleme alinmisti:

“Gayrimenkul satimlar: ancak resmi sekilde yapildiklar: takdir-
de gecerli olurlar.

Satis vaatleri, alim ve geri alim sozlesmeleri ancak resmi sekil-
de yapilmislarsa gegerli olurlar.

On-alim sézlesmeleri icin yazili sekil yeterlidir.”

1 Ocak 1994 tarihinde yurirlige giren Isvicre Borg¢lar Kanunu
m.216/fikra (f.) 2 ve 1.3 1se su sekilde® kaleme alinmistar:

* Borc¢lar Kanunumuzun 213. maddesindeki “istimlak mukavelesi” seklindek:
ifadeyi, mehaz Isvicre Bor¢lar Kanununun 216. maddesinin 2. fikrasinin es-
ki metninden hareketle “istira mukavelesi” olarak anlamak gerekir.

D 1svit;re Bor¢lar Kanununun 216. maddesinin 1. fikras: herhangi bir degisik-

lige ugramamstir.
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“Gayrimenkulleri konu edinen satis vaatleri, on-alim, alim ve
geri alim sozlesmeleri ancak resmi gekilde yapilmiglarsa gegerli
olurlar.

Onceden bedel saptamayan, yazilt sekildeki on-alim sozlesmele-
ri gecerlidirler.”

Goriildigi tizere CO.art.216/al.2 eski diizenlemesine paralel olarak
gayrimenkulleri konu edinen alim ve geri alim sdzlesmelerini yine
resmi sekle tabi kilmistirf. Bu noktada Isvicre kanun koyucusunun
herhangi bir degisiklik getirmedigi aciktir. Bununla birlikte
CO.art.216/al.2’nin eski metni ile yeni metni karsilastirildiginda, ye-
ni metinde eski metinden farkli olarak “gayrimenkullert konu ed:-
nen...” ibaresine yer verilmis oldugu dikkati ¢cekmektedir. Hemen
vurgulamak gerekir ki, s6z konusu hiikmiin bu sekilde kaleme alin-
mi1s olmasindan yola cikarak, menkul mallar: (6zellikle kiymetli evra-
ki) konu edinen on-alim, alim ve geri alim sézlesmelerinin varliginin
reddedildigi sonucuna varilmamasi gerekir. Nitekim 4 Ekim 1991 ta-
rihli kanunun gerekcesinde, tasinmazlar1 konu edinen 6n-alim, alim
ve geri alim sozlesmelerine iligkin bu hiikiimlerin, tasinirlar1 konu

edinen 6n-alim, alim ve geri alim s6zlesmeleri bakimindan da kiyasen
uygulama alani bulacag: belirtilmistir?.

Bizim hukukumuzda gayrimenkulleri konu edinen alim (istira) sozlesmele-
rine iligkin resmi senetlerin hangi makam tarafindan gerceklestirilecegi me-
selesi tartigmalidir. Tapu Kanununun 26. maddesinden hareket eden bir dii-
sunceye gore, alim hakkina iligkin sozlesmelerin tapu sicil muhafiz ve me-
mﬁurlannca yapilmasi gerekir. Bu yonde bkz. Kemal OGUZMAN / Ozer SE-
LICI; Esya Hukuku, 7. Basi, Istanbul, 1997, 406; Haluk TANDOGAN;: Borc-
lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Cilt (C.): I | 1, 6. Basi, Istanbul, 1990, 279:
Noterlik Kanununun 60. maddesinden hareket eden bir diger diigiinceye go-
re i1se, bu konuda noterlerin de yetkili oldugunu kabul etmek gerekir. Bu
yonde E?kz. Selahattin Sulhi TEKINAY; Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri, C:
IT | 1, Istanbul, 1988, 3-4. Ayrica bkz. ve karsilastiriniz (krs.) Cevdet YAVUZ;
Turk Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Genigletilmig ve Yenilenmis 4. Baski,
Istanbul, 1996, 191. Isvigre’de Titre Final'in 55. maddesinin 1. fikras: gere-

gince hukuki iglemlere resmi gekli verecek makami saptama yetkisi kanton-
lara birakilmistir.

Mess.age du Conseil Fédéral a U'appui des projets de loi fédérale sur le droit
fqnczer {rural (LDFR) et de la loi fédérale sur la revision partielle du code ci-
vil (droits réels immobiliers) et du code des obligations (vente d’immeuble) du
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Hilkmiin getirdig: asil degisiklik ise, ancak CO.art.216/al.3 dikkate

diginda ortaya cikmaktadir. Bu fikra on-alim bedelini onceden
saptamayan on-alim sozlesmelerinin adi yazihi sekle bagh oldugunu
ongormiistiir. Dolayisiyla 6n-alim s6zlesmelerinin sekli, 6n-alim bede-
lini fjnceden saptami§ olup olmadiklarina gore degisiklik arz edecek-
tir. Isvigre ve Tiirk doktrininde kullanilan deyimlerle® ifade edecek
olursak “adi on-alim sozlesmeleri” adi yazili sekle, “mevsuf (=nitelik-
l1), (sinirly) on-alim sozlesmelert” ise resmi sekle tabi olacaktr.

Isvicre kanun koyucusunun bu yoénde bir degisiklige gitmesinin sebe-
bini su sekilde ele almak gerekir. Bilindigi tizere 6n-alim hakkina ilis-
kin sozlesme, bir tagsinmaz maliki ile o taginmazi oncelikle satin al-
mak isteyen kisi arasinda yapilir.

Taraflar bu sézlesmeyi yaparken iki sekilde hareket edebilirler:

-Ya 6n-alim bedelini sozlesmede kararlastirirlar, bu gibi hallerde “ni-
telikli on-alim so6zlesmesi”nden soz edilir.

-Ya da 6n-alim bedelini sozlesmede kararlastirmazlar, bu gibi haller-
de de “adi on-alim sozlesmesi’nden soz edilir.

Taraflar arasinda bir nitelikli on-alim sézlesmesi yapilmig ve daha
sonra tasinmaz tcilincii bir kigiye satilmigsa, on-alim hakki sahibi
kendisine taninmis bulunan yenilik doguran hakkini,? 6n-alim s6zles-
mesinde kararlastirilan bedeli 6deyerek kullanacaktir.

Taraflar arasinda bir adi on-alim sézlesmesi yapilmig ve daha sonra
tasinmaz ticiinci bir kisiye satilmig ise, on-alim bedeli evvelce saptan-
madig1 i¢in, 6n-alim hakki sahibi kendisine taninmig bulunan yenilik

19 Octobre 1988: Feuille Fédérale, 1988, Volume III, s: 1014. Doktrinde Fo-
8x ise bu degisikliklerle birlikte menkullere iligkin 6n-alim, alim, geri alim
haklarinin ele alinmamis olmasin elestirmektedir (FOEX (1), 391-392).

8 Bkz. ve krs. Pierre ENGEL; Contrats de droit suisse, 2 eme édition, 2000, 102;
Paul-Henri STEINAUER: Les droits réels, Tome II, 2 eme édition, Berne,
1994, Numara (no.): 1719; Pierre TERCIER; Les contrats spéciaux, Deuxieme
édition revue et comlétée avec la collaboration de Silvio Venturi, Zurich, 1 995,

no: 724; OGUZMAN / SELICI (6), 412.

9  On-alim, alim ve geri alim haklarinin hukuki nitelig: hakkindaki tartigma-
lar icin bkz. STEINAUER (8), no: 1696a; TANDOGAN (6), 275 vd; Feyzi N.
FEYZIOGLU; Sufa Hakk, Istanbul, 1959, 8-19; Tahir SEBUK; Sufa, Vefa ve
Istira Haklari, Istanbul, 1951, 30-37.
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doguran hakkini, tasinmazin saticisi ile ahcisi tglinet kisi arasinda
yapilan satis sozlesmesinde kararlastirilan bedeli 6deyerek kullan-
mak durumunda olacaktar.

isvicre kanun koyucusu hemen yukarida da vurguladigimiz tizere adi
on-alim sozlesmelerini adi yazih sekle, nitelikli on-alim sozlesmelerini
ise resmi yazili sekle tabi kilmigtir (CO.art.216/al.2 ve al.3). Bunun
sebebini anlamak basittir. Nitelikli on-alim sozlesmesi taginmaz sahi-
bi icin, adi 6n-alim sézlesmesine oranla daha tehlikelidir. Zira adi on-
alim sozlesmesinde hak sahibi 6n-alim hakkini taginmaz sahibi ile
ticiinci kisi alic1 arasinda kararlastirilan bedeli 6deyerek kullanacak-
tir. Bu bedel hayatin dogal akisinda olaylarin biiyiik bir ¢cogunlugun-
da satim sozlesmesinin yapildigir siradaki piyasa kosullarina uygun
bir bedel olacaktir. Bu nedenle tasinmaz sahibini diistinmeye sevk et-

mek adina adi on-alim sézlesmesini resmi sekle tabi kilmaya gerek
yoktur.

Halbuki nitelikli on-alim sozlesmesinde durum farkhdir, tasinmaz sa-
hibi daha baslangicta on-alim s6zlesmesi kurulurken 6n-alim bedelini
saptamakta ve kendisini pesinen bu bedel ile baglamaktadir. On-alim
hakkinin bu sézlesmenin yapilmasindan yillar sonra kullanilmasi son
derece muhtemeldir. Dolayisiyla taraflarin baslangicta saptadiklan
on-alim bedeli, zaman i¢inde ekonomik hayatta ortaya cikan cesith se-
beplerden dolayr anlaminmi yitirme tehlikesi ile kars: karsiyadir. Bir
diger sdyleyisle tasinmaz sahibi tasinmazinmi satmaya kalkistig: tak-
dirde, onu degerinin ¢ok altinda kalan bir bedelle 6n-alim hakkim kul-
lanan kisiye devretme borcu altina girebilecektir. Hal boyle olunca da

nitelikli on-alim sozlesmelerinde tasinmaz malikini diisiinmeye sevk
etmek adina resmi sekle gidilmesi daha isabetli olacaktirl©,

[svicre kanun koyucusunun adi én-alim sozlesmesini resmi sekle bag-
hh kilmak yerine, eskiden oldugu gibi adi yazili sekle tabi kilmakla ye-
tinmig olmasinin bir diger sebebi de, Isvicre’de bu tarz sozlesmelerin,
uygulamada genellikle adi yazih sekilde yapilan adi kiraya ve hasilat

10 Message du conseil fédéral (7), s: 1014; FOEX (1), 393-394; ENGEL (8), 102-

193; TERCIER (8), no: 724; Stzlegsmelerin sekle bagh kilinmasinin sebeple-
rinden biri de akdin taraflarmin (birinin ya da her ikisinin) diigtinmeye sevk
edilmesidir (Kemal OGUZMAN / Turgut OZ: Borclar Hukuku, Genel Hii-

kumler, Gozden Gecirilmis ve Genisgletilmis Uciincii Basi, Istanbul, 2000,
117). Bu yonde bkz. STEINAUER (8), no: 1544.
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kirasina iliskin st6zlesmelerin bir parcasi olarak giindeme gelmesin-
den kaynaklanmaktadir!l.

I11- Anilan Haklarin Miras Yolu Ile Intikali ve Devri

isviq,re Borc¢lar Kanunu'nun 216b maddesinde “intikal edebilirlik ve
temlik edilebilirlik” kenar basghig: altinda su hitkme yer verilmistir:

“Aksine sozlesme olmadigr miiddetce, sozlesmeden dogan on-alim,

alim ve geri alim haklart miras yolu ile intikal edebilir, fakat tem-
lik edilemez.

Eger sozlesme ile devir caizse, onun...” (devre iligkin sozlesmenin),
“.. hakkin kurulmast icin belirlenen sekilde yapilmas: gerekir.”

1-Devredilebilirlik

a-Genel Olarak

Goriildiigii tizere Isvicre kanun koyucusu aksine sézlesme olmadig
miiddetce sozlesmeden dogan oén-alim, ahm ve geri ahm haklarinin
devredilemeyecegi ilkesini benimsemistir.

Bu degisikligin sebebini su sekilde ele almak mumkundiir. Bilindig
tizere yenilik doguran haklarin temliki, alacagin temliki hiikiimlerine
tabi degildir. Fikrimizce de ancak yenilik doguran hakkin kullaniima-
s1 lizerine ortaya cikan alacak hakkinin (tasinmaz miulkiyetinin nak-
line iliskin alacak hakkinin) devri, alacagin temlikine iliskin hikum-
lere tabidirl2. Mesela alim hakkinda, hak sahibi yenilik doguran hak-
kini kullandiginda, kendisine bu hakki taniyan taginmaz maliki, ta-
sinmazinin miilkiyetini ona nakil borcu altina girecektir. Allm hakki
sahibi de bu yondeki alacak hakkini bir tictincu kisiye devredebilecek-
tir. Bu tarz bir durumda, alacag: devreden ile alacag: devralan arasin-
da, adi yazili sekle tabi bir sozlesmenin yapiimasi gerekli ve yeterli

11 Message du conseil fédéral (7),s: 1014; Bu yonde bkz. ve krs. ENGEL (8_), .102_'
103;: STEINAUER (8), no: 1721a; Ayrica bkz. ve krs. OGUZMAN / SELICI (6),

410; TANDOGAN (6), 279.
12 OGUZMAN / OZ (10), 893.



404 Helvaci

olacak (BK.m.162/f.1), borclunun (alim hakkinin kullanilmasi tizerine
tasinmaz miilkiyetini nakil borcu altina giren taginmaz malikinin) ay-
rica bu duruma riza gostermesi gerekmeyecektir. Zira onun konumun-
da (alim bedelini 6deyecek kisi acisindan) herhangi bir degigiklik ol-
mayacaktir.

Halbuki bizzat alim hakkinin, alacagin temlikine iliskin hiikiimler
cercevesinde (yani hakki taniyan tasinmaz malikinin rizas1 aranmak-
sizin) devredilebileceginin kabul edilmesi halinde ortaya ¢ikan tablo
farkli olacaktir. Bu tarz bir durumda, tasinmaz sahibi, hi¢ tanimadi-
&1, ekonomik giicii ve bor¢larina sadakati gibi nitelikleri hakkinda hig-
bir bilgiye sahip olmadigi, bir tigiinci kisi ile kars: kargiya kalacaktir.
Halbuki bor¢clunun (alim bedelini 6deyecek kisinin) kigisel nitelikleri-
nin (ekonomik durumu, bor¢larina sadakati gibi niteliklerinin) tasin-
maz maliki icin ne derece énemli oldugu agiktirls.

Nitekim doktrinde de bu hususlar dikkate alinarak, genelde incele-
mekte bulundugumuz yenilik doguran haklarin prensip itibariyle
devredilemeyecegi, boyle bir devrin, 6n-alim, alim ya da geri alim hak-
kin1 kuran sézlesmede bu yoénde bir hiikkiim bulunmasi1 ya da daha
sonradan on-alim, alim ya da geri alim hakki tamiyan kisinin devre

muvafakat etmesi halinde miimkiin olabilecegi sonucuna varilmis-
tirl4,

Isvigre kanun koyucusu da temelde bu noktalar: esas almis, 6n-alim,

alim ve geri alim haklarinin devrinin, ancak tasinmaz malikinin riza-
s1 1le miimkiin olabilecegi ilkesini benimsemistir.

13 Bu yonde bkz. OGUZMAN / OZ (10), 893, dipnot (dn.): 8.

14 Bu yonde bkz. ve krg. Hugo OSER / Wilhelm SCHONENBERGER: Kommen-
tar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch V. Band: Das Obligationenrecht, 2.
Teil (Halband): Artikel (Art.) 184-418, 2. umgearbeitete Auflage, Ziirich,
1936, Art. 216, Randnummer (N.): 21; H. BECKER: Kommentar zum Schuwei-
zerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht, Band VI, I. Abteilung, Allgemei-
ne Bestimmungen, Art. 1-183, Bern, 1941, Art. 164, N: 35: TANDOGAN (6),
288; Paul-Henri STEINAUER; Les droits réels, Tome II, Berne, 1990, no:
1714a, 1755a, 1772; Arthur MEIER-HAYOZ: Kommentar zum Schweizeri-
schen Privatrecht Band IV; Das Sachenrecht, 1. Abteilung, Das Eigentum, 3.
Teilband; Grundeigentum, II, Bern, 1975, Art. 681, N: 97, Art. 683, N: 53,
Haluk NOMER; Vefa Hakk:, Istanbul, 1992, 49; STEINAUER (8), no: 1715.

Ayrica bkz. ve krg. Philippe REYMOND: La cession des contrats, Lausanne,
1989, 37 vd.



IBK. m. 216-216e 405

b- Devredilebilirligin Sekli

Hemen yukarida da vurguladigimiz iizere, incelemekte bulundugu-
muz haklarin devri kural olarak miimkiin degildir. Ancak taraflar, ak-

sine sozlesme yaparak bu haklarin devredilebilecegini kararlastirabi-
lirler.

Yukarida tam metnini verdigimiz CO.art.216b/al.2 sozlesme ile devri
sekle bagh kilmigtir. Bu gekil i¢in de hakkin kurulmas: bakimindan

gerekli sekle uyulmasinin zorunlu oldugunu 6ngérmistiir. Dolayisiy-
la meselenin su sekilde ele alinmasi gerekirl®:

-CO.art.216/al.2 tasinmazlar1 konu edinen alim, nitelikli on-alim ve
geri alim sozlesmelerini resmi sekle tabi kilmigtir. Eger taraflar bu
haklarin devredilebilecegini kararlastirmiglarsa, hak sahipleri s6z ko-
nusu haklarim tgciincii kisilere devredebileceklerdir. Bunun i¢in de,
hak sahibi ile hakki devralacak iiciincii kisi arasinda resmi gekilde bir
sozlesmenin yapilmasi gerekecektir.

-CO.art.216/al.3 tasinmazlan konu edinen adi 6n-alim sozlegmelerini
adi yazih sekle tabi kilmistir. Eger taraflar adi 6n-alim hakkinin dev-
redilebilecegini kararlastirmiglarsa, hak sahibi soz konusu hakkim
iiciincii kisilere devredebilecektir. Bunun icin de, adi 6n-alhim hakki
sahibi ile hakk: devralacak iiciincii kisi arasinda adi yazih sekilde bir
sozlesmenin yapilmasi gerekecektir.

2. Miras Yolu Ile Intikal Edebilirlik

Isvicre kanun koyucusu, aksine sozlesme olmadig1 miiddetce, incele-
mekte bulundugumuz yenilik doguran haklarin miras yolu ile intikal
edebilecegini ongormustir.

Fikrimizce anilan diizenleme olmasaydi dahi bu haklarin miras yolu
ile intikal edebilmesi gerekirdil6. Zira Isvigre Medeni Kanununda bu

15  ENGEL (8), 101, no: 4, 102, no: 3, 103, no: 5; STEINAUER (8), no: 1715a,
1718, 1744: TERCIER (8), no: 707, 717, 725.

16  Nitekim Isvicre Federal Mahkemesi de incelemekte bulundugumuz kanun

degisikliklerinden yillar énce verdigi bir kararda 6n-alim hakkinin miras yo-
lu ile intikal edebilecegini kabul etmigtir: Journal des Tribunaux (JdT.) 1923

I 224. Ayrica bkz. ve krs. MEIER-HAYOZ (14), Art. 681, N: 105, Art. 683, N: 53.
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haklarin miras yolu ile intikalini engelleyen herhangi bir hiikiim bu-
lunmamaktadir. Ayrica anilan haklarin, miras yolu ile intikal etmesi-
ni engelleyecek bir niteligi de yoktur.

Diger yandan Isvicre kanun koyucusu, taraflarin anilan haklarin mi-
ras yolu ile intikal edemeyecegi yoniinde sozlesme yapabileceklerini
de hikim altina almistirl’. Boylece tasinmaz maliki, sozlesmenin
kars: tarafina tanidig: yenilik doguran hakkin miras yolu ile intikali-
ne karsi ¢cikmak istiyorsa, sozlesme yapilirken bu sekilde bir diizenle-
meye gidilmesini saglamak imkanina sahip olmaktadir. Hatta sozles-
menin kurulmasi asamasinda bu tarz bir diizenlemeye gidilmemis ol-
sa bile, taraflarin daha sonra sézlesmede bu yonde bir degisiklik yap-
malarina da herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Fikrimizce amilan diizenleme olmasaydi dahi, sozlesme ozgiirligi,

sozlesmenin icerigini belirleme 6zgtirliigt ilkelerinden hareket ederek
ayni sonuca varmak miumkiin olabilirdi.

IV-Anilan Haklarin Siireleri ve Serhleri

Isvicre Borclar Kanununun “siire ve serh” kenar bashg: altindaki 216a
maddesinde su hitkme yer verilmistir:

“On-alim ve geri alim hakki en fazla 25, alim hakk: en fazla 10 yil-
lik bir siire igin kararlagtirilabilir ve tapu siciline serh edilebilir.”

Bu hiikiim Isvicre Medeni Kanununun 681. (MK.m.658) ve 683.
(MK.m.660) maddelerini degistirmistir.

1svic;re Medeni Kanununun sézlesmeden dogan on-alim hakkina ilis-
kin 681. maddesinin 3. fikras: su sekilde idi:

“Onun hakks, ...” (6n-alim hakki sahibinin) “... satimai ogrendigi an-

dan itibaren bir ay ve her haliikarda serhten itibaren on yil sonra
sona erer.”

Isvigre Medeni Kanununun sozlesmeden dogan alim ve geri alim hak-
larina iligkin 683. maddesinin 2. fikras: da su sekilde 1di:

17 Bu yonde bkz. Message du conseil fédéral (7), s: 10 16; TERCIER (8), no: 725;

ENGEL (8), 101, no: 4, 102, no: 3, 103, no: 5: STEINAUER (8), no; 1710,
1718, 1744, 6zellikle 172345
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“Alim ve geri alum haklari, her haliitkarda, serhten itibaren on yil
sonra sona ererler.”

Gorildiigii tizere her iki hiikiim de tartismalara sebebiyet verecek se-
kilde kaleme alinmisti. Amlan haklarin serhten itibaren 10 y1l gegin-
ce sona erecegi diisiiniilebilirdil®, Nitekim sorun zaman icinde Isvicre
Federal Mahkemesi tarafindan da incelenmis ve Federal Mahkeme 10

yilhik siirenin anilan haklarin gerhine iliskin oldugu sonucuna var-
mistirl?.

Fakat bu kararlar da sorunun tamamen ortadan kalkmasini saglaya-
mamis, bu kez de anilan haklar i¢in herhangi bir tist siire olup olma-
dig1 meselesi giindeme gelmistir. On y1hi agan ya da stiresiz 6n-alm,
alim ve geri alim haklarinin, tasinmaz malikinin ekonomik hiirriyeti-
ni asir1 olciide simirlayabilecegi, dolayisiyla da bu tarz sézlesmelerin,
kisilik haklarini koruyan hiikiimlere ya da diirtistlik kuralina aykiri-
lik nedeniyle gecersiz olacag meselesi ile kars: karsiya kalinmistir20.

Diger yandan Isvicre doktrininde kimi yazarlar serhin stires: ile anmi-
lan haklarin siiresi arasindaki uyumsuzlugu da elestirmistir?!. Ger-
cekten de Isvicre’de eski sistemde taraflarin mesela 30 y1l stireli bir
alim sozlesmesi yapmalar1 miimkiin olabiliyor, ama bu alim hakki en
cok 10 yi1l icin serh edilebiliyordu.

Isvicre kanun koyucusu, hakl olarak Isvicre Federal Mahkemesince
kabul edilmis olan coziimleri ve doktrinde ortaya ¢ikan tartismalan
takip etmis ve yeni diizenlemesi ile bu tartismalara son verecek bir
metin benimsemistir. Boylelikle amlan diizenleme ile, on-alim ve geri
alim hakkinin en fazla 25 yil icin, alim hakkinin ise en fazla 10 yil i¢in

18 Bu yonde bkz. ve krs. OGUZMAN / SELICI (6), 408, 415, dn: 771.

19 Jsvicre Federal Mahkemesinin soruna iligkin kararlarinda vardig: sonuclar
su sekilde orneklenebilir ve 5zetlenebilir: On-alim, alim ve geri alim haklar
serhlerinden itibaren on yilin sonunda uguncu kisilere kars: ileri siirtilebil-
me yeteneklerini yitirirler, ancak anilan haklarin taraflar ve onlarin kulh
halefleri arasindaki etkisi devam eder: JdT' 1928 1 162 ozellikle s: 163; On
yillik sinirlama sadece serhin etkisine iligkindir, alim hakkinin siiresine ilis-
kin degildir: JdT. 1946 I 39 ozellikle s: 49, considérant (cons.): 3.

20 FOEX (1), 398: TEKINAY (6), 7; STEINAUER (14), no: 1714d ve no: 17552,
Ayrica bkz. JAT 1977 1 258; JdT. 19721 52.

21  FOEX (1), 398, dn: 127'de amilan yazarlar.
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kararlastirilabilecegi ve serh edilebilecegi sonucuna varilmistir?2,

On-alim?23 ile geri alim haklarinin ve serhlerinin azami 25 yilla, alim
hakkinin ve serhinin ise azami 10 yilla sinirlandirilmis olmasinin se-
bepleri ise kanunun gerekg¢esinde su sekilde ortaya konulmustur24:

-On-alim hakkinin siiresi ve serhi azami 25 yillik bir siire ile sinirlan-
dirilmigtir. Zira 6n-alim hakki ancak bir 6n-alim hali ortaya ciktigin-
da kullanilabilecektir. Bir diger soyleyisle on-alim hakkina konu edi-
len taginmaz, sahibinin rizasi olmaksizin elinden alinamayacaktir.
Tasinmaz sahibinin hiirriyeti, sadece devredecegi kisiyi secmek baki-
mindan sinirlandirilmistar.

-Geri alim hakkinin ve serhinin de 25 yilla sinirlandirilmasinda bir
sakinca yoktur. Zira tasinmazin geri alim hakki ile satilmasinda, ge-
nellikle taginmazin belirli amaclar dogrultusunda kullanilmasini sag-
lamak amaci s6z konusudur. Satici, taginmazi aliciya belirli amaclar-
la kullanmasi i¢in satmaktadir. Geri alim hakki bu amaclarin yerine
getirilmesi i¢in adeta bir tiir teminat teskil etmektedir.

-Alim hakkinin ve gerhinin ise, diger haklara oranla daha kisa bir sii-
re 1le sinirlanmasi gerekir. Zira alim hakki, genellikle tasinmazin kul-
lamlmasina yabanci bazi edimlerin garanti altina alinmasina hizmet
etmektedir. Diger yandan alim hakki, 6n-alim ve geri alim haklarin-
dan farkh olarak, taginmazin malikini, tasinmazini devretme anim
serbestce belirleme hiirriyetinden de mahrum birakmaktadir. Bu ne-

denle ahm hakkinin ve gerhinin azami 10 yillik bir siire ile sinirlan-
dirilmas: yoluna gidilmistir.

2 ENGEL (8), 101, no: 3, 103, no: 4; TERCIER (8), no: 710, 717, 741; STEINA-

UER (8), no: 1703, 1718b, 1728. 1998 tarihli TMKT.m.736’da ise su hitkme
yer verilmigtir: “Tapu kiitiigiine serh verilen alim ve ger1 alim haklar serh-
te belirtilen siire i¢cinde her malike karg: kullanilabilir. Serhin etkisi her du-
rumda, gerhin verildigi tarihin uizerinden on yil gecmekle sona erer.” Goriil-
digi iizere tasarida Isvicre degigiklikleri takip edilmemis sadece hali hazir-
daki MK.m.660’in dilinin sadelestirilmesi ile yetinilmistir. Bu degisiklik

MK.m.660/f.2'nin yanhs anlasilabilecek metninin diizeltilmis olmasi itiba-
riyle isabetlidir.

3 25 yilhk azami siire nitelikli 6n-alim hakk i¢in de gecerlidir: Message du

consetl fédéral (7), s: 1015.

24 Message du Conseil Fédéral (7), s: 1015-10186.
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Fil
cekleri siireyi bu gekilde simirlamis olmasi isabetlidir. Zira incelemek-
te oldugumuz haklar malikin ve gerh edildiklerinde?5 de daha sonra-
ki miiktesiplerin miilkiyet hakkina cok ciddi simirlamalar getirmekte-
dir?6, Diger yandan alim hakki ile serhinin siiresinin, diger haklarin
ve serhlerinin stirelerine oranla daha kisa tutulmus olmas: da isabet-

lidir27?.

rimizce Isvigre kanun koyucusunun bu haklan ve serh edilebile-

V- On-alim Hakkina Iliskin Degisiklikler

[svicre Borglar Kanununun 216c ila 216e maddeleri tamamen ¢én-alim
hakkina iliskin diizenlemelere?® ayrilmigtir. Bu diizenlemeleri ii¢ ana
bashk altinda toplamak miimkiindiir: On-alim hali, 6n-alim halinin
etkileri ve on-alim hakkinin kullanilmasi.

1- On-alim Haline Aciklik Getirilmesi

Isvicre Borclar Kanununun “6n-alim hakk:i, én-alim hali” kenar basli-
g1n1 tasiyan 216c maddesinde su hiikme yer verilmigtir:

“On-alim hakki tasinmazin satilmast halinde kullanilabilecegi gi-
bi, ekonomik olarak satima benzer diger bitiin hukuk: iglemler do-

layisiyla da kullanilabilir (6n-alim haly).

25 Foéx’e gore kanun koyucunun anilan haklar bakimindan da bir iist stire on-
gérmiis olmas: yerinde degildir. Yazar, anilan haklarin sadece tapu siciline
serh edildikleri takdirde gayrimenkul malikinin ekonomik ozgiirliginiu ki-
sitlayabilecegini dolayisiyla da eski sistemde oldugu gibi sadece gerh i¢in si-
nirlama getirilmesinin daha isabetl olacagin ileri siirmektedir. Yazara go-
re, s6z konusu haklara iligkin sozlesmeler i¢in (adi én-alim sozlesmesi digin-
da) getirilen resmi sekil sart1, tasinmaz malikini digtinmeye sevk edecek ve
onu yeterince koruyacaktir (FOEX (1), 400-401).

26 Nitekim doktrin bu haklan gayrimenkul miilkiyetinin sozlesmeden (gayri-
menkul malikinin hukuki isleminden) dogan takyitler: bashg altinda ele al-
maktadir (OGUZMAN / SELICI (6), 405 vd; TEKINAY (6), 1 vd; Kemal T.

GURSOY / Fikret EREN / Erol CANSEL; Tiirk Esya H ukuku, Anka{'a, 1978,
674 vd; Bkz. ve krs. Hiiseyin HATEMI / Rona SEROZAN / Abdiilkadir ARPA-

CIl; Esya Hukuku, Istanbul, 1991, 608 vad).

27 Bkz. ve krs. FOEX (1), 399 vd.
8 TMKT.’nmin konuya iligkin diizenlemeleri i¢in bkz. ileride dn: 47.
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Ozellikle tasinmazin mirasin taksimi esnasinda miras¢ilardan bi-
rine tahsisi, cebri icra yoluyla paraya cevrilmesi ve kamusal bir
amacin yerine getirilmesi i¢in iktisap edilmesi on-alim halt meyda-
na getirmez.”

Isvicre kanun koyucusu bu hiikiimle én-alim hakki tizerine doktrinde
evvelce tartisilmis ve Isvicre Federal Mahkemesince benimsenmis
olan ¢éziimleri acik bir hiikiimle diizenleme yoluna gitmistir2?.

Bilindigi tizere 6n-alim hakkinin kullanilabilmesi i¢in malikin tagin-
mazin1 bir iiciinci kisiye satmasi gerekir3?. Baglica 6n-alim hali ta-
sinmazin satimidir. Ama doktrinde hakh olarak én-alim hakkinin, ta-
sinmazin satiminin yani sira, ekonomik olarak satima benzer bagka
bazi hukuki islemlerde de kullanilabilecegi sonucuna varilmigtir. Sa-
tima benzer hukuki islemlere de ihtiyari (6zel veya aleni) arttirma,
alim veya geri alim hakkinin kullanilmasi tizerine dogan satim 1iligki-
si, tasinmazin ifa yerini tutan eda yoluyla bir tictincii kigiye devri or-
nek olarak gosterilmistir?l,

Dikkat edilecek olursa Isvicre kanun koyucusu, hangi hukuki islem-
lerin ekonomik acidan satima benzer nitelikte oldugunu saptamamas,
bilakis hangi hukuki islemlerin satima benzetilemeyecegi hususunda
baz1 6érneklere yer vermistir. Gercekten de, kanun koyucu bu hallen
CO.art.216c/al.2’de “Ozellikle...” ifadesine yer vererek sinirli sayida
saymamis, bu hallere tasinmazin, cebri icra yoluyla satimini, mirasin

paylastirilmasinda mirascilardan birine tahsis edilmesini, kamulas-
tirma ve benzeri3? hukuki islemlere konu edilmesini ornek olarak gos-

29  FOEX (1), 406.

30 OGUZM{\N / SELICI (6), 747, HATEMI / SEROZAN / ARPACI (26), 611;
TANDOGAN (6), 279; TEKINAY (6), 22; ENGEL (8), 103, no: 6; TERCIER
(8), no: 726; STEINAUER (8), no: 1731.

31 FOEX (1):., 406; STEINAUER (8), no: 1731a; TERCIER (8), no: 728. Ayrica
bkz. TEKINAY (6), 22.

Dikkat edilecek olursa CO.art.216¢/al.2, tasinmazin kamusal amaclarin ye-
rine getirilmesine konu edilmesi halinde, 6n-alim hakkinin kullanilamaya-
cagini ongormustir. Bu ifade tasinmazin, kamulastirilmasinin yam sira,
bagka benzeri hukuki islemlere konu edilmesi halini de kapsamaktadir. Bu-

na CCS.art.703’deki durum ornek gosterilebilir (FOEX (1), 406, dn: 172;
Message du conseil fédéral (7), s: 1017).

32
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termigtir3s,

CO.art.216¢/al.2’nin getirdigi diizenlemenin de Isvicre Federal Mah-
kemesi kararlari?4 ile evvelce benimsenmis oldugu dikkate alindigin-
da hikmin on-alim halinin saptanmas: ile baglantili olarak35cok
onemli bir degisiklik yaratmadig iler: stiriilebilir 36.

2- On-alim Halinin Etkileri

Isvigre Bor¢lar Kanununun 216d. maddesinde én-alim halinin etkile-
ri ve sartlari kenar bashg altinda ¢ fikraya yer verilmistir. Biz bu tic

33
34

39

36

FOEX (1), 406.

On-alim hakkinin tapu siciline serhedilmis olsa bile cebri icra yoluyla satim-
larda kullanilamayacag: yoniinde bkz. JdT. 1920 I 34; On-alim hakkina ko-
nu edilen tasinmazin miras hissesine mahsuben kanuni mirascilardan biri-

ne tahsisi halinde on-alim hakkinin kullanilamayacagi yoniinde bkz. JdT
1945 1 37. Ayrica bkz. OGUZMAN / SELICI (6), 411, dn: 754’de anilan kararlar.

Kanun koyucu, bir hukuki islemin 6n-alim hali meydana getirip getirmedi-
gini tespit ederken, temelde iki kriterden hareket etmistir. Bunlardan biri,
tasinmazi iktisap edenin kisiliginin 6n planda olup olmamasi, digeri ise ta-
sinmazin miulkiyetinin naklinin karsiligini tegkil eden edimin parasal nite-
likte olup olmamasidir. Tasinmazi iktisap edenin kisiliginin 6n planda oldu-
gu hukuki islemler on-alim hali olarak degerlendirilemeyecektir. Bu gibi is-
lemlere bagislama, karma bagislama, miras hukukuna iliskin amaclarla
temlik ornek olarak gosterilebilir. Yine devredenin, devir karsiliginda para-
sal bir kars: edim elde etmedigi haller de on-alim hali olarak nitelendirile-
meyecektir. Bu gibi islemlere de trampa, mal rejimleri ile 1lgili devarler or-
nek olarak gosterilebilir (Message du conseil féedéral (7), s: 1017). Ayrica bkz
ve krs. TERCIER (8), no: 728 vd.

Esasen yukarida ortaya koydugumuz prensiplerden bazilarn Yargitay tara-
findan da benimsenmistir Mesela Yargitay'in 15.3.1940 tarihli ve Esas (E.):
17, Karar (K.): 57 sayil Ictihad: Birlestirme Kararinda on-alim hakkinin
cebri icra yolu ile satimlarda kullanmlamayacag1 sonucuna varilmigtir (Res-
mi Gazete (RG.) 11.5.1940; Say1 (S.) 4506). Ayn1 kararda on-alim hakkinin
ihtiyari acik arttirmalarda kullamlabilecegi ¢oztimu benimsenmistir. Yargi-
tay’in 27.3.1957 tarihli ve E: 12, K: 2 sayih Ictihad1 Birlestirme Kararinda
da su sonuca varilmistir: “Hissedarin hissesini kari veya kocaya, evlada ve-
ya bir akrabaya temlik etmesi halinde seklen satig akdi bulunsa bile, gercek-
te satistan baska miras hukukuna iligkin amaglar veya bagislama bulunan
hallerde MK.nun gercek satislarda kabul ettigi sufa hakki s6z konusu ola-

maz.” (RG. 21.8.1957; S. 9687).
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fikranmin getirdigi degisikliklerin ayr1 baghklar altinda ele alinmasi-
nin isabetli olacagi inancindayiz.

a-Isvicre Borclar Kanunu m.216d/f.1
Anilan hiikiim su sekilde kaleme alinmistir.

“Satict, satim sozlesmesinin kuruldugunu ve onun igerigini én-alim
hakki sahiplerine3’ bildirmek zorundadir.”

Goriildigi tizere CO.art.216d/al.1 saticiya satim sozlegmesini ve ige-
rigini 6n-alim hakk:i sahibine bildirme miikellefiyeti getirmistir3s.
Sozlesmeden dogan én-alim hakkina iligkin eski diizenlemede de sati-
ciya boyle bir bildirim miikellefiyeti yiiklenmekte idi3?. Fakat anmlan
hiikiim bu kadar acik bir bicimde kaleme alinmamigt: ve saticinin sa-
timin icerigini de bildirim miikellefiyeti altinda olup olmadig tartis-
maya acikti. Boylelikle kanun koyucu satim sézlesmesinin iceriginin

de bildirilmesinin gerekip gerekmedigine iligskin tartismalar14® berta-
raf etmistir4l.

Satim sozlesmesinin icerigi temelde adi 6n-alim hakk: sahibi 1¢in
onem tasimaktadir. Zira o, tasinmazi, satici ile iiclinci kisi arasinda
yapilan satim s6zlesmesindeki sartlara uygun olarak iktisap edecek-
tir. Nitelikli on-alim hakk: sahibi icin taraflar arasindaki satim soz-

lesmesinin Ozellikle satis bedeline iligkin icerigi o kadar biiyik bir

37  Bkz. ileride dn: 41.
38  ENGEL (8), 105, no: 7; STEINAUER (8), no: 1734.

39 Doktrinde Foéx, CCS.art.681/al.1’in “On-alim hakki tapu siciline serh veril-
digi takdirde...” geklindeki eski diizenleme tarzindan yola cikarak eskiden,
saticinin durumu sadece gerh edilmis on-alim hakk: sahibine ihbar etmek
yukiimliligi altinda bulundugunu, halbuki yeni diizenlemenin saticiy1 her
haliikarda (6n-alim hakk: tapu siciline gserh edilmis olsun ya da olmasin)

boyle bir ithbar miikellefiyeti altina soktugunu ileri siirmiistiir (FOEX (1),
406 ve dn: 173).

40 Bu konuda bkz. STEINAUER (14), no: 1729b ve 1729c.

41 FOEX (1), 407. Diger yandan anilan maddenin CCS.art.681/al.2nin eski
metn1 agisindan getirdigi bir diger yenilik de 6n-alim hakkinin birden cok ki-
giye ait olabilecegi hususunun vurgulanmis olmasidir. CCS.art. 681/al.2’de-
ki hiikkiim gu gekilde kaleme alinmisgti: “On-alim hakk: sahibi, satim halin-
de, satici tarafindan haberdar edilmelidir.” Ayrica bkz. JdT 1967 1 174.
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onem arz etmeyecektir. Zira o tasinmazi nitelikli 6n-alim sézlesmesin-
de evvelce kararlastirilmis olan bedeli 6deyerek iktisap edecektir. An-
cak Isvicre kanun koyucusu, bu iki tip sézlesme arasinda bir ayrim
yapmamis ve her iki halde de satim stzlesmesinin igeriginin én-alim
hakk: sahibine bildirilmesi gerektigini benimsemis goriinmektedir.

Bu diizenleme karsisinda 6n-alim hakki sahibinin hakkini kullanabil-
mesi icin satim sozlesmesinden ve iceriginden haberdar edilmesi ge-
rekir. Aksi takdirde hemen asagida inceleyecegimiz én-alim hakki-
nin kullanilabilecegi ti¢ aylik siirenin islemesi miimkiin olmayacaktir.

b-Isvicre Borclar Kanunu m.216d/f.2
Anilan hiikiim su sekilde kaleme alinmigtir:

“On-alim hakki evvelce kullanildigt halde, satim sozlesmesi feshe-
dilir veya” (s6zlesmenin gecerli olmast igin) “gerekli izin alicinin
sahst dikkate alinarak reddedilir ise, feshin veya iznin reddinin on-
alim hakki sahibi bakimindan bir etkist olmaz.”

Goriildiigi tizere kanun koyucu bu hiikiimle satim s6zlesmesinin ge-
cerliligi ile ilgili iki meseleyi ¢oziime kavusturmak istemistir42. Bun-
lardan biri satim sozlesmesinin feshidir. Bir satim sézlesmesi yapil-
mis ve bu satim sozlesmesine dayanarak on-alim hakk: sahibi yenilik
doguran hakkin kullanmis ise daha sonra satim sézlesmesinin feshe-
dilmesi, 6n-alim hakkini kullanan kisinin hukuki durumunu higbir
sekilde etkilemeyecektir. Kullamlmig bulunan 6n-alim hakki etkileri-

42 Satim sozlesmesinin gegerliligi ile ilgili diger sorunlar Isvigre Federal Mah-
kemesinin kararlar ile aydinlatilmigtir. Satim sozlesmesi irade sakatliklar
(CO.art.23 vd) sebebiyle taraflardan birini baglamiyorsa 6n-alim hakkinin
kullanilmas: askidadir, satim sozlesmesi anilan nedenlerle iptal edilirse on-
alim hakkinin kullanilmas: da etkisiz kalacaktir: JdT. 1957 1 470-476 o6zel-
likle s: 473, cons: 3; Satis sozlesmesi kurulup én-alim hakki kullamlmig an-
cak satis sozlesmesinden doniilmis ise bu durum ¢n-alim hakkini etkile-
mez: JdT 1916 I 405: Taraflar satim sozlesmesini anlasarak feshettikler
takdirde kullamlmis bulunan ¢n-alim hakk: hiikiimlerini surdirir: JdT.
1948 I 209-216, ozellikle s: 216, cons: 6. Bu sorunlar hakkinda ayrica bkz.
OGUZMAN / SELICI (6), 411, dn: 747, FEYZIOGLU (9), 187 vd; Siikran TA-
MAN SIPKA; Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim (Sufa) Hakki (MK.m.659)
Hukuki Niteligi ve Kullanma Kosullart, Istanbul 1994, 61 vd.
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ni stirdiirecek bir diger soylesiyle 6n-alim hakkini kullanan kisi tasin-
mazin miilkiyetini iktisap edebilecektir4s.

Hiikmiin ¢coztime kavusturmak istedigi ikinci mesele ise sudur: Bir sa-
tim sozlesmesi alicinin ehliyetsizligi nedeniyle kanuni temsilcisinin
veya vesayet makaminin iznine tabi olup (noksanlikla sakatsa) 44 da-
ha sonra bu i1znin verilmeyecegi anlasilmis ise, bu durum da 6n-alim
hakkini kullanan kisiyi hicbir sekilde etkilemeyecektir. Kullanilmais
bulunan on-alim hakki etkilerini stirdlirecek bir diger soyleyisle on-

alim hakkini kullanan kisi tasinmazin miilkiyetini iktisap edebilecek-
tir4s,

c-Isvicre Borclar Kanunu m.216d/f.3

Anilan hikiim su sekilde kaleme alinmistir:

“On-alim sozlesmesinde aksine bir hiikiim bulunmadig: siirece on-

alim hakkr sahibi tasinmazi, saticinin iciincii kisi ile anlastig
sartlara gore tktisap edebilir.”

Bu hiikiim adi 6n-alim hakkina iliskin bir hiikiimdiir. Isvicre kanun
koyucusu, bu tarz bir durumda 6n-alim hakki sahibinin tasinmazi, sa-
tic1 1le tgtined kisi arasindaki sartlara uygun olarak, 6zellikle de sa-
tim s6zlesmesinin taraflar1 arasinda kararlastirilan bedeli 6deyerek

iktisap edebilecegini vurgulamistir. Isvicre kanun koyucusu, boylece
doktrinde yillardan beri benimsenmis olan bir ilkeyi kanun hiikmii
haline getirme yoluna gitmistir.

3- On-alim Hakkinin Kullanilabilecegi Siire ve Hakkin Serhi

Isvigre Bor¢lar Kanununun 216e maddesinde su hiikkme yer veril-
mistir:

“Eger on-alim hakki sahibi hakkint kullanmak niyetinde ise, hak-

T e

Bu yonde bkz. ENGEL (8), 104: STEINAUER (8), no: 1732; TERCIER (8), no:
730; Ayrica bkz. ve krg. FOEX (1), 408-409 ozellikle 409

Kemal OGUZMAN / Nami BARLAS; Medeni Hukuk, Giris-Kaynaklar-Temel

Kavramlar, Tiimiiyle Gézden Gegirilmis ve Yenilenmis 8. Basi, Istanbul,
2000, 150.

4% STEINAUER (8), no: 1731d.

43

44
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ki, ii¢ ay iginde saticrya veya eger hak tapu siciline serh edilmis
ise malike karst ileri siirmek zorundadir. Siire hak sahibinin sozles-
menin kuruldugunu ve icerigini 6grendigi andan itibaren islemeye
baslar.”

Bu hiikiim iki ayr1 sorunu diizenlemektedir. Bunlardan biri én-alim

hakkinin kullanilabilecegi siire, digeri ise serhin etkisidir. Dolayisiy-
la asagidaki bashklar altinda incelenmesi isabetli olacaktir.

a- Sure

Isvicre Medeni Kanununun konuya iligskin 681. maddesinin 3. fikras:
(MK.m.658/f.3) cok koti bir sekilde kaleme alinmigt: ve temelde 6n-
alim hakkinin kullanilabilecegi siireyi bir ay olarak saptamisti. Yem
diizenleme hem madde metnini daha anlasilir hale getirmis hem de
on-alim hakkinin kullanimi icin gerekli siireyi ii¢c aya ¢ikarmistir4®.
Eski diizenleme ile karsilastirildiginda dikkati ¢eken bir diger husus
da siirenin satim sozlesmesinin ve iceriginin 6grenilmesi ile baglaya-
caginin vurgulanmis olmasidir.

b- Serh
Isvicre Medeni Kanunun 681. maddesinin 1. fikras: (MK.m.658/f.1)%7

46  Anilan siirenin Isvicre'de bir cok yazar tarafindan uzun bulundugu belirtil-
mektedir (FOEX (1), 407, dn: 180’de amilan yazarlar).

47 1998 tarihli TMKT.m.735 su sekilde kaleme alinmigtir: “ Tapu kutigune
serh verilen sozlesmeden dogan 6nalim hakki, serhte belirtilen siirede ve be-
lirtilen kosullara gore her malike kars: kullamlabilir. Kitiikte kosullar be-
lirtilmemisse tasinmazin ii¢unci kisiye satigindaki kosullar esas alinir. Ser-
hin etkisi her durumda, serhin verildigi tarihten itibaren on yil gecmekle so-
na erer. Yasal énalim hakkinin kullanilmasina ve vazgecmeye iligkin hu-
kiimler sozlesmeden dogan énalim hakkina da uygulamir.” Gorulduga uzere
tasarida MK m.658/f.1 ve f.2'nin dilinin sadelestirilmesi ile yetinilmistir.
TMKT m.735'in son fikras: ile kanundan dogan oén-alim hakkinin kullaml-
masina iliskin hiikiimlerin sozlesmeden dogan on-alim hakk: bakimindan da
uygulanacag belirtilmistir. Boylelikle cebri icra yolu ile satimlarda on-ahim
hakk: kullanilamayacaktir (TMKT.m.733/f.1). Taginmazin satimi, alic1 veya
satic: tarafindan on-alim hakk: sahibine noter aracihg ile bildirilecektir
(TMKT.m.733/f.3). On-alim hakk: sahibi hakkini bu bildirimden itibaren bir
ay icinde herhaliikarda satisin tizerinden bes yil icinde kullanmak zorunda
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cok kotii bir sekilde kaleme alinmigti. Ozellikle serhin etkisi bakimin-
dan kanun koyucunun nasil bir ¢éziim benimsendigini anlamak ol-
dukca giictii. Isvicre Federal Mahkemesi baglangigta tasinmaz tgiin-
cii kisi adina tescil edilmis olsa bile 6n-alim hakkinin muhatabinin sa-
tic1 oldugunu benimsemisti48. Ancak daha sonra goristini degigtirmis
ve on-alim hakkinin muhatabinin tasinmazin hakkin kullanildig si-
radaki maliki oldugu sonucuna varmistir4?, Isvicre kanun koyucusu
bu hiikiimle aym ¢oziimii kanun maddesi ile teyit etme yoluna gitmistir.

Gercekten de 6n-alim hali ve igerigi taginmazin saticis1 tarafindan 6n-
alim hakki sahibine bildirilecektir. On-alim hakki sahibi satis1 ve ice-
rigini 6grendigi tarihten itibaren ti¢ ay i¢inde hakkimi kullanmak zo-
runda olacaktir. Tasinmazin saticis1 6n-alim hakki sahibinin kararim
bekleyebilir. Bu sirada sicilde malik olarak zaten o goriinmektedir. Do-
layisiyla 6n-alim hakki sahibi bu tarz bir durumda 6n-alim hakkim
saticiya karsi ileri siirecektir. Fakat tasinmazin maliki 6n-alim hakk:
sahibinin kararini beklemeyebilir ve tasinmazin miilkiyetini aliciya
nakletme yoluna da gidebilir. Bu tarz bir durumda eger 6n alim hak-
k1 evvelce tapu siciline serh edilmisse aliciya karsi ileri stirtilebilecek-
tir. Eger on-alim hakki evvelce tapu siciline serh edilmemisse 6n-alim

hakki sahibinin yapabilecegi tek sey CO.art.97ye (BK.m.96) dayan-
mak olacaktir2Y.

VI-Sonuc

Isvicre Borclar Kanununda 1994 yilinda yiiriirliige giren, sozlesme-
den dogan 6n-alim, alim ve geri alim haklarina iliskin degisikliklerin
bir ¢ogu Isvigre ve Tiirk doktrininde ve yarg: kararlarinda benimsen-
mig olan hakim diigiince ve ilkelere dayanmaktadir. Dolayisiyla ani-

lan degisikliklerin bizim hukukumuz bakimindan da dikkate alinma-
s1 1sabetli olacaktir.

olacak aksi takdirde 6n-alim hakk: diisecektir (TMKT.m.733/f.4). Onalim
hakki dava agilarak kullanilacaktir (TMKT.m.734/f.1).

48 JdT 1957 1 470-476, ozellikle s: 472, cons: 1.

¥ JdT 1967 I 174-186, ozellikle s: 181 vd. cons: 4. Ayrica bkz. OGUZMAN / SE-

LICI (6), 413 ve dn: 761’de anilan yazarlar.

FOEX (1), 408, dn: 188; ENGEL (8), 105: STEINAUER (8), no: 1742, 1743;
TERCIER (8) no: 737, 743; Message du conseil fedéral (7), s: 1020.

50
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1998 tarihli Tiirk Medeni Kanunu Tasarisi, Isvicre Borclar Kanunu-
nun sozlesmeden dogan 6n-alim, alim ve geri alim haklarina iligkin
degisikliklerinin hemen hemen higbirini takip etmemistir. Tasarinin
sadece 6n-alim hakkinin cebri icra yolu ile satimlarda kullamlamaya-
cagina iliskin hikmi, Isvicre Borclar Kanununun bu husustaki hiik-

miine paraleldir (TMKT.m.735/f.3’tin atfi ile TMKT.m.733/f.1, CO.art.
216c¢/al.2).

Bu durum, anilan haklara iliskin diizenlemelerin isvigre’de oldugu gi-

bi, Borclar Kanununda yapilacak degisikliklerle gerceklestirilmek 1s-
tenmis olmasindan kaynaklanmis olabilir.

Tekrar vurgulamak gerekirse, Isvicre Bor¢lar Kanununun konuya
iliskin degisikliklerinin bir¢ogu her iki tilkenin doktrininde ve yarg:
kararlarinda ortaklasa benimsenmis ana ilkelere dayanmaktadir. Bu
durumun hic degilse Borclar Kanunu tasaris1 hazirlanirken goz ard:
edilmemesi isabetli olacaktur.



