SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKI

Contractual Pre-Emption Right

Feride DEMIRBAS *
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So6zlesmeden dogan 6nalim hakki Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda “Taginmaz
Satist ve Satis lliskisi Doguran Haklar” arasinda ve Tiirk Medeni
Kanunu’'nda “Tasinmaz Miilkiyetinin Kisitlamalart” baglaminda ele
alinmaktadir. Bu konu hem s6zlesme hukuku agisindan hem de ayni haklara
getirilen iradi kisitlamalar agisindan 6nem arz eder. Sozlesmeden dogan
onalim hakki, yasal 6nalim hakkina iliskin hiikiimlerle siki bir iliskiye
sahiptir. Fakat sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin kendine 6zgii bir yapisi
ve farklilik tasiyan ozellikleri bulunur. Bu calismada sézlesmeden dogan
onalim hakki kurumu 6zellikle bu farklilik arz eden hususlar bakimindan
incelenmektedir. Ayrica konu ile ilgili yargi kararlarina deginilerek
uygulamadan Ornekler verilecektir. Uygulamadaki bu aksakliklara cesitli
elestiriler yoneltilmistir.
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ABSTRACT

The contractual pre-emtion right is handled from two various aspects: 1.
In Turkish Code Of Obligations (Sale of Immovable Property and the Rights
Generating Sales Relationship), 2.In Turkish Civil Code (Restrictions of
Immovable Property).This theme matters both the contract law and the
voluntary restrictions on the real rights. There is a close relationship between
the legal and the contractual rights of pre-emtion but the contractual pre-
emtion right has got spesifical and different characteristics. These
differences are examined in this study. In addition, the court decisions are
handled and practical problems are revealed. Those problems are criticised
in various ways.

Key Words: Contractual pre-emtion right, legal pre-emption right,
registration with a priority, case of pre-emption, prescribed terms

GIiRiS

Bu c¢alismanin konusunu sdzlesmeden dogan oOnalim hakki
olusturmaktadir. Onalim hakki, Tiirk Medeni Kanunu’nda tasinmaz
milkiyetinin kisitlamalar1 arasinda diizenlenmistir. Esasen yasal Onalim
hakk: detayli bigimde diizenlenmisken, sozlesmeden dogan 6nalim hakki,
yasal dnalim hakkina iligkin hiikiimlere atif yapilmak sureti ile hiikiim altina
alinmustir.

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda da satim iliskisi doguran haklar
ist bagligi altinda 6nalim hakki diizenlenmis bulunmaktadir. Hem Tiirk
Medeni Kanunu’'nda hem de Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen
sozlesmeye dayali 6nalim hakkina uygulamada, yasal 6nalim hakk: kadar sik
rastlanmamaktadir.

Calismamizda ilk olarak s6zlesmeye dayali 6nalim hakkina iliskin genel
bilgiler verilmis, 6nalim olayi, 6énalim hakkinin siiresi ve serhi, énalim
hakkinin kullanilacag: kisi, hakkin devri gibi konular incelenmis, miimkiin
oldugunca yargi kararlarindan 6rnekler verilmeye ¢aligilmistir.
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I- SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKI KAVRAMI VE
HUKUKI NiTELiGi

So6zlesmeden dogan dnalim hakki hem Tiirk Medeni Kanunu’nda hem
de Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen bir konudur. Tiirk Medeni Kanunu,
onalim hakkini, tasinmaz miilkiyetine getirilen kisitlamalar' gergevesinde ele
almakta, iradi kisitlama sebebi olarak, sdzlesmeden dogan onalim hakki m.
735’te diizenlenmektedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda ise onalim hakki, satis
iligkisi doguran haklar {ist baslig1 ¢ergcevesinde diizenlenmistir (m. 240 vd.).

Onalim hakki, dgretide en kapsamli sekilde soyle tanimlanmaktadr:
“Kanun veya akitten dogan ve hak sahibinin tek tarafli irade beyaniyla
hiikiimlerini husule getiren subjektif, ayni mahiyette dyle bir ingai haktir ki,
borglu, hakkin mevzuu olan seyi tamamen kendi ihtiyariyla hissedarlardan
baska sahislara bir satim akdi neticesinde sattig1 takdirde sefie kararlastirilan
bedeli 6deyerek mesfuun miilkiyetinin tercihan kendisine gegirilmesini veya
serhedilmemis akdi sufada vaki zararinin tazminini muayyen miiddet i¢inde
talep selahiyetini bahseder.””. Daha sade bir Tiirkge ile tanim yapmak
gerekirse Onalim hakki, yiikiimliiniin, hakkin konusu olan seyi bir tgilincii
kisiye satmasi halinde, hak sahibine tek tarafli bir irade beyaniyla satilan
seyin miilkiyetinin kararlastirilan bedel karsiliginda oncelikle kendisine
devredilmesini talep yetkisi veren yenilik dogurucu bir haktir’.

I Onalim hakkinin sézlesme 6zgiirliigii cer¢evesinde tasinirlar igin de kurulmasinin miimkiin

oldugu yoniinde goriisler icin bkz. Ayan, Mehmet. (2012). Esya Hukuku II Miilkiyet (4.
bs.). Konya: Mimoza Basim, Yayin ve Dagitim Ltd. Sti,, s.364; Feyzioglu, Feyzi
Necmettin. (1959). Suf’a Hakki. istanbul: Nazari ve Tatbiki Hukuk Eserleri, s.78; Saymen,
Ferit/ Elbir, Halid K.. (1954). Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar). Istanbul: Hak Kitabevi,
s.406; Eren, Fikret. (2011). Miilkiyet Hukuku. (2. bs.). Ankara: Yetkin Yaynlari, s.438.
Aksi gbrils icin bkz. Balci, Sakir. (2008). Onalim (Suf’a) Davalari. 1zmir: Giincel Hukuk
Yayinlari, s.191; Rey, Heinz. (2007). Die Grundlagen des Sachenrechts und Das Eigentum,
Grundriss des Schweizerischen Sachenrechts Band I. Ziirich: Stampfli Verlag AG., s. 318.
Feyzioglu, s.5. bu tamim, 6gretide Tandogan tarafindan elestirilmektedir. Yazara gore
o6nalim hakkinmn subjektif ve ayni mahiyette oldugu ifade edilmis olmakla, bu hakkin
ticlincii kisilere karst da ileri siiriilebilecegi kast edilmektedir; oysa bu, ancak kanuni
onalim hakki ve tapu siciline serh edilmis s6zlesmeden dogan 6nalim hakki i¢in dogrudur.
Bkz. Tandogan, Haluk. (2008). Bor¢lar Hukuku Ozek Bor¢ Iliskileri, C.I/1, Istanbul: Vedat
Kitapeilik., s.274.

Tandogan, s. 274. Benzer tanimlar igin bkz. Oguzman, M. Kemal / Seligi, Ozer / Oktay
Ozdemir, Saibe. (2015). Esya Hukuku. (18. bs.). Istanbul: Vedat Kitapcilik, s. 534;
Kiligoglu, Mustafa. (1997). Suf’a Davalari. Ankara: Yetkin Yaymlari, s. 16; Saymen/Elbir,
s. 406; Esener, Turhan / Giiven Kudret. (2008). Esya Hukuku. (4. bs.). Ankara: Turhan
Yayinevi, s. 246; Yavuz, Cevdet. (2011). Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler. (9. bs.).
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Bu tanimlardan da anlasilacagi lizere, sozlesmeden dogan Onalim
hakkinin temel 6zelligi bir alacak hakki olmasidir. Bu sebeple, sadece borg
iliskisinin taraflar1 arasinda hiikiim ve sonuc¢ ifade etmektedir’. Uciincii
kisilere kars1 bu hakkin ileri siiriilebilmesi, tapu siciline yapilacak bir serh ile
miimkiindiir. Bu konu ileride detayli olarak ele alinmistir. Sézlesmeden
dogan 6nalim hakkinin bir diger 6zelligi ise, yenilik doguran (insai) bir hak
olmasidir. Yenilik doguran haklarin 6zelligi geregi, bu hak bir kez
kullanilmakla tiikenir ve kullanildiktan sonra geri alinamaz’. Sdzlesmeden
dogan onalim hakkinin, yenilik doguran haklardan hangi gruba girdigi de
tartismal1 olmakla birlikte, 20.06.1951 tarihli I¢tihad1 Birlestirme Karari’nda
kurucu yenilik doguran bir hak oldugu belirtilmektedir®. Onalim hakki, hak
sahibinin, kendisi ile muhatap arasinda bir satim sdzlesmesinin kurulmasini
saglar. Fakat bu hak tek tarafli olarak kullanilmak suretiyle istenildigi zaman
sonu¢ dogurmaz, c¢ilinkii O6nalim hakkmin kullanilabilmesi igin &nalim
olaymin gerceklesmesi sarttir’.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin hukuki niteliginin yenilik doguran
hak oldugu kabul edilmekle birlikte farkli goriisler de ileri siiriilmiistiir®:
So6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin bir satig vaadi oldugunun savunuldugu
birinci goriise gore malin maliki, gelecekte, kararlastirilan sartlar
cercevesinde mali, hak sahibine satmay1 vaat etmektedir’. Buna gore, diger

Istanbul: Beta Yaymevi, s. 130; Sirmen, A. Lale. (2013). Esya Hukuku. Ankara: Yetkin
Yayinlan, s. 445;, Zevkliler, Aydin/ Gokyayla, Emre. (2013). Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢
[liskileri, Ankara: Turhan Yaymevi, s. 70; Aydogdu,Murat / Kahveci, Nalan. (2013). Tiirk
Borc¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri. 1zmir: Tleri Kitabevi, s. 292; Kirca, Cigdem. (2002).
Onalim Hakki Konusunda Medeni Kanundaki Degisiklikler. Prof. Dr. Omer Teoman’a 55.
Yas Giinii Armagani, C. 11, 1179-1203, s. 1179; Eren, Fikret. (2015). Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler (Eren, Ozel). (2. bs.). Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 198.

4 Ayan,s. 364.

5 Feyzioglu, s. 14-15, Ayan, s. 364.

¢ YIBK. 20.06.1951 T., E. 1949/13, K. 1951/5. Karar metni icin bkz. Sinerji Mevzuat ve
ictihat Programlar (Erisim tarihi: 18.12.2015).

7 Buz, Vedat. (2005). Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar. Ankara: Yetkin Yayinlari,

s. 154-155. Yazarin isabetle belirttigi iizere dnalim hakki sahibinin haiz oldugu yetki, satim

sozlesmesinin kurulup kurulmamasina karar vermeye iliskin degildir, bunun yerine dnalim

hakki sahibi, sézlesmenin karsi tarafini belirlemeye yetkilidir.

Feyzioglu, s. 14-15, Ayan, s.364. Ilgili tartismalar i¢in bkz. Tandogan, s. 275-276; Meier-

Hayoz, Arthur. (1968). Suf'a Akdi (Cev. Doganay, Y. Umit). IHFM, C.33, S.1-4. 273-

287. s. 275-276; Saymen/Elbir, s. 407; Tekinay, Selahattin Sulhi. (1988). Tasinmaz

Miilkiyetinin Takyitleri. Istanbul: Filiz Kitabevi. s. 16 vd.

Saymen/Elbir, s. 406; Tandogan, s.275; Feyzioglu, s. 11-12.
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onsozlesmelerden farkli olarak esas sozlesmenin kurulabilmesi igin tek
tarafin irade beyanmin yeterli olacagi savunulmustur'®. Sézlesmeden dogan
onalim hakkinin hukuki niteligini, malin malikine yoneltilmig bir icap olarak
kabul eden ikinci goriise gore Onalim hakkinin kullanilmasi, bu icabin
kabulii niteligindedir''. Buna gore, bu haklar1 kullandiginda, hak sahibi,
icab1 kabul eder. Savunulan ii¢lincii goriis ise sézlesmeden dogan onalim
hakkinin hukuki niteliginin sarta bagh satis oldugu yoniindedir. Bu goriise
gore malik, ileride, kararlastirilan sartlar ¢ergevesinde mali, hak sahibine
satmay1 vaat etmektedir'>. Bu goriise gore onalim hakkini kuran soézlesme,
geciktirici iradi sarta bagh bir s6zlesmedir ve bahsi gecen geciktirici iradi
sartlar, saticinin (ylikiimliiniin) mali ti¢lincii kisiye satmasi ve hak sahibinin
onalim hakkini kullanmasindan ibarettir'®. Bu goriis elestirilmektedir; zira
sarta bagl satim sozlesmelerinde sart gergeklesinceye kadar bor¢lunun borcu
geregi gibi yerine getirmesine engel olan her ¢esit tasarruftan kagimmasi
gerekirken oOnalim hakki sahibi, bu siire zarfinda diledigi tasarrufta
bulunabilmektedir'*. Ote yandan taraflarin heniiz arasinda kurulmus bir
sozlesme bulunmamaktadir, sadece ileride bir sézlesmenin kurulmasina
iliskin bir hak giivence altina alinmaktadir'>. Bu elestiriler nedeniyle bizim
de katildigimiz goriis olan yenilik doguran hak goriisii (kurma teorisi)
Ogretideki hakim goriistiir.

Esasen, yenilik doguran haklarin kullanimi, tek tarafli irade beyaninin
karsi tarafa yoneltilmesi ile gerceklesmektedir; fakat Tiirk Medeni
Kanunu’nun 735. maddesindeki agik hiikiim geregince soézlesmeden dogan

10 Bugz, s. 153. Bu teori giiniimiizde terk edilmistir.

1 Feyzioglu, s. 9; Saymen/Elbir, s. 407;Tandogan, s. 275, Meier-Hayoz, s. 276; Eren, s. 438-
9;Buz, s. 153.

12 Aydogdu/Kahveci, s. 293; Feyzioglu, s. 9; Saymen/Elbir, s. 407; Tandogan, s. 275; Meier-
Hayoz, s. 276; Eren, s. 439.

13 Buz, s. 153. Bu goriis giiniimiizde gegerliligi olan ve giiglii bigimde savunulan bir goriistiir.
Yazara gore sarta bagli satim goriisii kabul edilirse, 6nalim hakki sahibi sadece bir hak
kazanmakla kalmaz, ayni zamanda sarta bagl bir yiikiimliiliik altina da girer ve bu
yiikiimliiliik satim bedelini 6deme yiikiimliiliigiidiir. Ayrica bkz. Kirca, s. 1181. Ogretide
Eren ve Taman Sipka, sarta bagli satig goriisiini “¢ift sartli satig teorisi” olarak
adlandirmaktadir. ilk sart, malikin tasinmazi iiciincii kisiye satmasi, ikinci sart ise hak
sahibinin 6nalim hakkini kullanma iradesini agiklamasidir. Bkz. Eren, Ozel, s. 201; Taman
Sipka, Siikran. (1994). Tiirk Hukukunda Kanuni Onalm (Suf’d) Hakki (MK.m.659).
Istanbul:Alfa Basim, Yayim, Dagitim, s. 25.

14 Kirca, s. 1182.

15 Kirca, s. 1182.

253



Sézlesmeden Dogan Onalim... Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 65 (2) 2016: 249-277

onalim hakkinin dava yoluyla kullanilmas1 gerekmektedir'®. Zira maddenin
iiciincli fikrasinda yasal onalim hakkinin kullanilmasina ve vazgegmeye
iliskin hiikiimlerin, s6zlesmeden dogan 6nalim hakk: i¢in de uygulanacagi
belirtilmistir. Yasal 6nalim hakkinin kullanimini diizenleyen 734. maddede
ise bu hakkin aliciya karsi dava agilarak kullanilabilecegi belirtilmektedir.
Her ne kadar kanunda sodzlesmeden dogan 6nalim hakkinin dava yoluyla
kullanilabilecegi ongoriilse de, bu hak kanundan dogan bir yenilik doguran
hak degil, hukuki islemden dogan yenilik doguran bir haktir'”.

Ayni taginmaza iligkin yasal ve sézlesmeye dayanan 6nalim hakkinin
bir arada bulunmasi miimkiindiir. Bu olasilikta hangi hakka oOncelik
verilmesi gerektigi sorun teskil etmektedir. Fakat, s6zlesmeden dogan ve
yasal Onalim hakki karsi karsiya bulundugunda, yasal onalim hakkina
oncelik vermek gerekmektedir'®. Bu tercih, sozlesmeden dogan 6nalim
hakknin tapu siciline serh edilmis olmasi olasiliginda da degismeyecektir'®.

II- SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKININ TURLERI

Sozlesmeden dogan 6nalim hakki ilk olarak olagan ve nitelikli 6nalim
hakki olmak iizere ikiye ayrilmaktadir’. ileride ele alacagimiz iizere, tapu
siciline verilen serhte Onalim hakkini kullanmanin sartlar1 belirtilmisse
nitelikli; belirtilmemisse olagan O©nalim hakkinin var oldugu kabul
edilmektedir’’. Olagan 6nalim sdzlesmesinde 6nalim hakki sahibi; alici,
tasinmazi hangi sartlarla ve bedelle satin almigsa o sartlar ve bedelle satin
alacaktir”?. Nitelikli nalim sozlesmesinde ise bdyle belirsiz bir durum
bulunmamakta, bedel ve siireye iliskin olarak 6zel kosullar kararlastirilmig
bulunmaktadir®. Bunun yani sira 6nalim hakki tasinirlara iliskin olabilecegi
gibi tasinmazlara da iliskin olabilir**. Onalim hakki saglararas1 bir islemle

16 Yenilik doguran haklarin kullanimu ile ilgili tartigmalar i¢in bkz. Feyzioglu, s. 15 vd.

17 Buz, , s. 190-191.

18 Esener/Giiven, s. 246; Ayan, s. 365; Aydogdu/Kahveci, s. 295; Rey, s. 326.

19 Ayan, s. 365.

20 Ogretide Eren, olagan 6nalim hakkmin “sinirsiz énalim” hakki olarak adlandirmaktadir.
Bkz. Eren, Ozel, s. 199.

21 Eren, s. 437; Esener/Giiven, s. 246.

22 Eren, s. 438; Saymen/Elbir, s. 408.

23 Saymen/Elbir, s. 410.

24 Bkz. dn. 2.
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kurulabilecegi gibi, dliime baglh bir tasarrufun da (vasiyetname ya da miras
sozlesmesi ile) konusu olabilir®.

Son olarak 6nalim hakki tapuya serh edilmisse tapuya serh edilmis
onalim hakki, edilmemisse tapuya serh edilmemis oOnalim hakki
bulunmaktadir.

III- ONALIM SOZLESMESI

Sozlesmeden dogan Onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in her seyden
once bir Onalim sozlesmesinin yapilmigs olmasi gerekmektedir. Bu
sozlesmeye iliskin bir tanim ne TMK’de ne de TBK’de yer almaktadir. Fakat
onalim sozlesmesi, hak sahibi ile tasinmazin maliki arasinda akdedilen ve
onalim hakki sahibine o taginmazin satimi halinde tasinmazi éncelikle satin
alma yetkisi veren bir sozlesmedir®®.

Onalim sbzlesmesi, tasinmazin maliki ile dnalim hakki tanmacak kisi
arasinda akdedilecektir. So6zlesmenin gegerliligi yazili sekilde yapilmasina
baghdir (TBK m. 237/3). Yazili sekil, adi yazili sekildir. Bunun sebebi ise
onalim sozlesmesinin, genellikle, gecerliligi icin sekil sartt dngdriillmeyen
sozlesmeler ile (kira sdzlesmesi gibi) beraber akdedilmesidir®’.

Alim ve geri alimdan farkli olarak 6nalim s6zlesmesinin gegerliliginin
adi yazili sekle baglanmasi 6gretide elestirilmektedir. Zira, diizenlemenin
esas alindig1 Isvigre Borglar Kanunu’nun 216. maddesinde satis bedelinin
onceden belirlenmedigi 6nalim s6zlesmelerinin yazili sekilde dahi gegerli
oldugu o&ngoriilmektedir™. Isvigre’deki diizenleme ile satim bedelinin
onceden ongoriilmedigi 6nalim sdzlesmeleri adi yazili sekilde yapilabilirken,
satig bedelinin Onceden belirlendigi 6nalim sozlesmelerinin ancak resmi
sekilde yapilabilecegi ongoriilmiistiir’’. Boylece tasinmazin satis bedelini
onceden belirleyen tasinmaz malikinin, ileride gergeklesmesi muhtemel

25 Tandogan, s. 278; Kirca, s. 1179.

26 Esener/Giiven, s. 246; Sirmen, s. 446.

27 Giimil, Mustafa Alper. (2012). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler. C.1, Istanbul: Vedat
Kitapeilik,

s. 159; Meier-Hayoz, s. 277; Eren, s. 440.

28 Giimiis, s. 159. IBK’nim bahsi gecen hiikmii, 1991 yilinda yapilan degisiklikten énce soyle
idi: “Onalim hakki sozlesmeleri yazili bicimde bile gecerlidir.” (bkz. Becker, Herman.
(1993). Isvicre Bor¢lar Kanunu Serhi. Cev.Dura, Suat. Ankara: Yargitay Yayinlari, s. 150).

2 Giimiis, s. 159.
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ekonomik degisikliklerin rizikosunu goz oniinde bulundurarak daha dikkatli
davranmasi saglanmak istenmektedir. Oysa Tiirk Hukuku bakimindan adi ve
nitelikli 6nalim s6zlesmeleri arasinda boyle bir farkin 6ngoriilmemis olmast
isabetli bulunmamaktadir®”.

Onalim sézlesmesi adi yazili sekilde yapilirken, bu seklin kapsaminda
sozlesmenin objektif ve siibjektif esasli unsurlari yer almalidir; objektif
esasl1 unsurlar taraflar (agik kimlikleri ile) ve 6nalim konusu maldir*'. Bedel,
Onalim sozlesmesinin objektif esasli unsuru degildir; zira bedel
belirlenmeden de sozlesmenin akdedilmesi miimkiindiir*.

Sozlesmede sadece Onalim borglusunun mu, yoksa hem oOnalim
bor¢lusunun hem 6nalim alacaklisinin mi1 imzasimin gerektigi acik olmayan
bir konudur®. Her ne kadar Isvicre Federal Mahkemesi’nin sadece 6nalim
bor¢lusunun imzasinin yeterli olacagi yoniinde ictihadi bulunsa da, bu karar
elestirilmektedir ve bu sonucun kabuliiniin 6nalim hakkimin icap olarak
nitelendirilmesinden kaynaklandigi kabul edilmektedir; zira 6nalim olay1
gerceklesip  hakki  kullanma beyam1  agiklandiktan sonra alicy,
kararlastirilmissa Onalim soézlesmesindeki, kararlagtirilmamigsa ileride
yapilacak s6zlesmedeki bedelle 6nalim hakkinin konusu olan mali satin alma
borcu altina girecektir ve bu nedenle onun da imzasmin O6nalim
sozlesmesinde bulunmasi gerekmektedir*.

Onalim sbzlesmesinde 6nalim hakkinin hangi satis i¢in kullanilacaginin
da belirtilmesi gerekmektedir. Fakat boyle bir kayit yoksa, dnalim hakkinin
hangi satis igin kullanilacag tartismalidir’®. Bu noktada ikili bir ayrim
yapmak gerekir: Onalim hakki tapu kiitiigiine serh edilmisse, artik serh
stiresi boyunca bu hak herkese karsi ileri siiriilebilir hale geleceginden,
onalim sozlesmesinde hangi satim igin 6nalim hakkinin kullanilabilecegi
belirtilmemisse bu hak her satimda kullanilabilmelidir; fakat 6nalim hakki
tapu siciline serh edilmemisse sadece ilk satis i¢in kullanilabilecektir; ¢iinkii
bu hakkin iigiincii kisilere kars1 ileri siiriilmesi miimkiin degildir*®.

30 Giimiis, s. 159.

31 Rey, s. 318; Eren, s. 440- 441.

32 Eren, Ozel, s. 203.

33 Meier-Hayoz, s. 278.

34 Meier-Hayoz, s. 278, dn. 19 (BGE 48 11 E.4 54 11 237;85 11 568); Eren, Ozel, s. 203.
35 Ayan, s. 366.

36 Ayan, s. 366; Esener/Giiven, s. 246-247.
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IV- ONALIM OLAYI
A) GENEL OLARAK

Onalim olay1, énalim hakki konusu olan seyin iigiincii kisi tarafindan
getirilecek bir ivaz karsiligi teminine imkan veren biitiin hukuki
islemlerdir’’. TBK m. 240’a gore “Onalim hakki, tasinmazin satist veya
ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii islemin yapilmast hallerinde
kullanilabilir.

Taginmazin, mirasin paylagiminda mirasgilardan birine 6zgililenmesi,
cebri arttirma yoluyla satis1 ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve
bunlara benzer amaclarla edinilmesi hallerinde énalim hakki kullanilamaz” .

Onalim hakkimin kullanilabilecegi hallerden en dogal olani satim
olmakla birlikte kanun koyucu, satim ile esdeger ekonomik sonuglar doguran
hukuki islemleri de 6nalim olay1 olarak degerlendirmektedir. Bu diizenleme
genel olarak oOnalim hakki sahibinin lehine bir diizenleme olarak
nitelenmekle birlikte, ikinci fikrada sayilan hallerin ger¢eklesmesi, onalim
olay1r olarak degerlendirilmeyecektir. Bu noktada ekonomik bir analiz
yapilmas1  gerekmektedir’®.  Ayrica &nalim  olaymin  gergeklesip
gerceklesmedigi, diriistlik kurali ¢ergevesinde degerlendirilmelidir; zira
Isvigre Federal Mahkemesi, oniine gelen bir olayda &nalim hakkinin
kullanilmasini engellemek ic¢in tasinmaz tizerinde ist hakki kurulmasi
karsisinda Onalim olayimnin gergeklesmedigi iddiasini diiriistliik kuralina
aykir1 bulmus ve {ist hakki tesisini 6nalim olay1 olarak degerlendirmistir®.
Bu anlamda o6nalim hakkinin kullanilmasini engelleyecek muvazaal
islemlerin yapilmast halinde muvazaa ispatlanarak ©&nalim hakk1
kullanilabilir®.

Onalim olaymin gergeklesmis sayilabilmesi igin satim sdzlesmesinin
yapilmis olmasi yeterli olup, ifa edilmis olmasi gereckmemektedir*'. Gegerli

37 Meier-Hayoz, s. 281; Rey, s. 321.

38 Sirmen, s. 448; Rey, s. 324.

3 Giimiig, s. 162; Tandogan, s. 287.

40 Ayan, s. 368; Saymen/Elbir, s. 409; Sirmen, s. 449; Taman Sipka, s. 72.

41 Feyzioglu, Feyzi Necmettin. (1953). Sufa Hakkimin Kullamilmasi Miimkiin Olan ve
Olmayan Tasarruflar (Feyzioglu, Tasarruf). /HFM, C.XIX, S.1-2, 222-269, s.222 vd.
Nitekim yazar bir Federal Mahkeme karar1 ile bu goriisii desteklemektedir. Kararda
belirtildigine gore, eger Onalim olaymin gerceklestiginin kabulili icin sadece satim
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bir sézlesmenin yapilmis olmasi yeterlidir. Bu noktada resmi sekle aykiri,
muvazaali ya da ehliyetsiz bir kisi tarafindan yapilan ya da hukuka, ahlaka
aykir1 veya imkansiz olan satig sozlesmelerinde, ortada gegerli bir sdzlesme
olmadig i¢in 6nalim olay1 gerceklesmis sayilmaz*. Onalim hakki sahibinin
onalim hakkini kullanmasini engellemek amaciyla satig ya da satisa esdeger
islem yerine tagimmazin {ciincli kisilere bagislanmasma sik¢a rastlanir.
Benzer sekilde bagislama amacinin 6n planda oldugu ana baba-evlat, kari-
koca gibi yakinlar arasindaki satiglarda 6nalim olayinin gergeklesmeyecegi,
dolayis1 ile onalim hakkinin kullanilamayacag: kabul edilmektedir®.
Bagiglama ise, ivaz yoklugu nedeni ile 6nalim olayi olarak nitelenemez,
ciinki TBK m. 240’ta belirtilen “satigla esdeger ekonomik sonuglar”
bagislamada dogmayacaktir®*. Zira goriiniirdeki islem olan bagislama
muvazaali oldugu icin, gizli islem olan satis ise resmi sekle aykiri oldugu
icin gecersizdir®.

“Satisla esdeger ekonomik sonuclar doguran hukuki islem” denince,
akla ilk olarak trampa s6zlesmesi gelmektedir. Fakat, 6nalim hakki konusu
mal ile trampa edilen mal misli bir mal olsa bile 6nalim olayinmn
gerceklesmis sayilmayacag da dgretide savunulmaktadir®®. Bunun disinda,
gayrimenkul yatirnrm ortakligima ait hisselerin biitiiniiyle devrinde,
taginmazin tamami iizerinde st hakki kurulmasi halinde, ifa yerine
gerceklesen edimlerde (devirlerde) nalim olay1 gergeklesmis sayilir’. Satis
vaadi ile alim hakkiin kullanildigi hallerde 6nalim hakkmin kullanilip

sozlesmesinin akdedilmesi yeterli olmayip ifas1 da gerekli goriilse idi 6zellikle taginirlarda
biiylik sorunlar yasanacakti. Zira 6nalim hakki konusu olan sey satilip, alictya teslim
edildiginde miilkiyeti alictya intikal edecegi i¢in, artik s6zlesmeden dogan dnalim hakkinin
kullanilmas: imkansiz hale gelecekti. Bu gibi sakincalar1 gidermek i¢in sadece satim
s6zlesmesinin kurulmasinin yeterli sayilmasi isabetli bulunmaktadir.

42 Eren, Ozel, s. 208.

4 Ayan, s. 368; Aydogdu/Kahveci, s. 295.

44 Onalim hakki konusu olan paym bagislandiginin daval tarafindan ispat edilmesi gerektigi
hakkindaki Yargitay karar1 i¢in bkz. Yarg. 6. HD, T. 24.01.2002, E.2001/9819 K.2002/318.
http://emsal.yargitay.gov.tr. (Erisim tarihi: 20.12.2015).

4 Eren, Ozel, s. 208.

46 Bkz. Giimiis, s. 163. Yazar sonug olarak, énalim hakki konusu olan mal bir misli mal ile
trampa ediliyorsa onalim olaymin gergeklestigi goriisiinii kabul etmektedir. Konuyla ilgili
genis tartismalar i¢in bkz. Feyzioglu (Tasarruf), s. 246 vd.

47 Zevkliler/Gokyayla, s. 70; Uygur, Turgut. (2013). Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, C II. (3.
bs.). Ankara: Segkin Yayinlar, s. 1539; Aydogdu/, Kahveci, s. 292.
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kullanilamayacag1 tartismali olmakla birlikte*s, uygulamada satis vaadi
sozlesmesinin borglusunu ifaya zorlama amaciyla acilan davalarda tescile
karar wverildigi diigiinlilecek olursa bu sdézlesmenin 6nalim olay1 olarak
nitelenebilecegi de savunulmaktadir®’. Hukuki niteligi itibartyla bir 6n
sozlesme olan satis vaadi s6zlesmesinde bor¢lu olan malikin borcunu yerine
getirmemesi lizerine alacaklinin agacagi dava sonunda hiikmedilecek tescil
karar1 sonucu tapuda satis vaadi alacaklisi lehine yapilan tescille ancak
onalim olayinin dogmus sayilacagi diigiiniilecek olursa, sadece satig vaadi
sozlesmesi akdetmek, kanaatimizce satima esdeger islem, dolayisiyla 6nalim
olay1 olarak nitelenemez.

Kanunda onalim olayr olmayacak hukuksal iglemler siralanmaktadir
fakat bu siralama 6rnek verme niteligindedir®. Yasal 6nalim hakkinda
oldugu gibi trampa, bagislama, kamulastirma, vasiyet, cebri icra (TMK m.
733/1), mahkeme karartyla miilkiyetin kazanilmasi, mirasin ge¢mesi ve
paylastirilmasi, vakif kurma, iki sirketin birlesmesi gibi satis disindaki
miilkiyet devirlerinde 6nalim olay1 gerceklesmis sayilmaz. Benzer sekilde
taginmazin bir anonim ya da limited girkete sermaye olarak konmasi halinde
de 6nalim olay1 gerceklesmis sayilmaz’'.

B) ONALIM OLAYININ ORTADAN KALKMASI YA DA
ALICININ  KiSILIGINDEN KAYNAKLANAN  RIZA
ENGELLERININ ONALIM HAKKINA ETKISi

TBK m. 241/2’e goére “ Onalim hakki kullanildiktan sonra satis
sozlesmesi ortadan kaldirilirsa ya da alicinin sahsindan kaynaklanan
sebeplerle onaylanmazsa, bu durum oOnalim hakki sahibine karsi ileri
stiriilemez”. Bu hiikiim sayesinde 6nalim olayinin ger¢eklesmesinin ardindan
6nalim borglusu ve yeni malikin, 6nalim hakki sahibi olan kiginin énalim
hakkimi kullanmasin1  engellemelerinin  6niine gegilmek istenmistir®>.
Dolayisiyla, 6nalim borglusu ve yeni malik, ikale sdzlesmesi ile sozlesmeyi
ortadan Kkaldirsalar dahi, bunu, Onalim hakki sahibine kars1 ileri

4 Ayan, s. 367. Ogretide gayrimenkul satis vaadinin, énalim hakkimin kullanilmasi igin
yeterli olmadig1 kabul edilmektedir. Bkz. Taman Sipka, s. 60-61. Tartigmalar i¢in bkz.
Tekinay, s. 23; Eren, Ozel, s. 211.

49 Eren, Ozel, s. 209; Taman Sipka, s. 61.

30 Giimiis, s. 163.

31 Zevkliler/Gokyayla, s. 70; Uygur, C. 11, s. 1536.

52 Giimiis, s. 166.
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siiremeyeceklerdir. Ogretide 6nalim borglusu ile yeni malik arasindaki
sozlesmeden ayipli ifa nedeniyle doniilmesi durumunda da bu hakkin
kullanilmis olmasinin 6nalim hakk:i sahibine karsi ileri siiriilemeyecegi
savunulmaktadir™. Benzer sekilde 6nalim hakkinm kullanilmasindan sonra
Oonalim olay1 niteligindeki sozlesmenin feshedilmesi de Onalim hakk:
sahibini etkilemez™.

Onalim olay: niteligindeki sdzlesme sekle aykirilik, ehliyetsizlik,
muvazaa gibi bir nedenle gegerli degilse ya da s6zlesme, iradeyi sakatlayan
sebeplerden birinin varlig1 nedeniyle gecersizse, bu takdirde 6nalim hakki
ileri siiriilemez™.

Maddede bahsi gecen satis sOzlesmesinin “alicinin  sahsindan
kaynaklanan sebeplerle onaylanmamasi1” ile kast edilen {i¢ farkli durum
olabilir. Bunlar, sinirlt ehliyetsiz olan alicinin tek basma hareket ederek
yaptig1 satis sozlesmesine TMK m. 16 geregince riza gostermesi gereken
yasal temsilcinin bu rizay1 géstermemesi, ayirt etme giicline sahip kisitl alict
tarafindan tek basma hareket edilerek yapilan satig sozlesmesine TMK m.
462 geregince vesayet makamindan alinmasi gereken iznin alinmamasi ya da
vesayet makaminin izin vermedigi hallerdir™.

Onalim hakkmnin kullanilmasini zorlastirmak icin gercek bedelin
iistiinde bir bedelle yapilan satiglarda 6nalim hakki sahibi, bu durumu ispat
edebilirse, onun, hakkini gercek satis bedeli iizerinden kullanmasina
hiikkmedilir’’. Eger satis sdzlesmesine iliskin resmi senette gercekte
kararlastirilan bedelden daha diisiik bir bedel gosterilmisse, bu durumda
diisiik gosterilen bedelden ©nalim hakkinin  kullanilabilecegi ileri
siiriilmektedir™®.

33 Giimiis, s. 166.

54 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 534-535. Aydogdu/Kahveci’ye gére “ Satis
baslangigtan itibaren ... gecersizse dnalim hakki kullanilamaz. Buna karsilik satis iligkisi
sonradan ortadan kaldiriliyorsa zaman itibariyla bir ayrim yapmak gerekir. Eger bu
sonradan ortadan kaldirma, 6nalim hakkimin kullanilmasindan 6nce ger¢eklesmisse, bu
durumda yine kural olarak onalim hakki kullanilamaz. Ancak bu &nalim hakkinin sirf
onalim hakkini ortadan kaldirma amagl oldugu (kanuna karsi hile) ispatlanirsa ... énalim
hakki kullanilabilmelidir.”. Bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 293.

35 Sirmen, s. 449; Ayan, s. 367.

36 Uygur, C. 11, s. 1539.

37 Tekinay, s. 27; Sirmen, s. 449.

58 Sirmen, s. 449.
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V- ONALIM HAKKININ SURESI, SERHi VE SERHIN SURESI

Sézlesmeden dogan 6nalim hakki hukuki niteligi itibariyla bir alacak
hakk1 oldugu i¢in, ancak iliskinin taraflar1 ve onlarin kiilli halefleri arasinda
ileri siiriilebilecektir”®. Dolayisiyla, nalim borglusu borca aykir1 davranir ve
taginmazin miilkiyetini Uglincli bir kisiye devrederse Onalim hakkinin,
iliskinin  disindaki iclincii  kisilere karsi ileri siiriilmesi miimkiin
olmayacaktir®. Bu durumda énalim hakki sahibi, bor¢ludan sadece ugradig
zararin tazminini talep edebilecektir. Bu sakincanin Oniine ge¢mek igin
tapulu tasinmazlarda onalim s6zlesmesinin tapu kiitiigiine serhi miimkiindiir
(TMK. m. 1009). Nitekim, TBK m. 238’de de 6nalim hakkinin siiresi ve
serhi diizenlenmis, bu hakkin en ¢ok on yillik siire i¢in kararlastirilabilecegi
ve kanunlarda belirlenen siireyle tapu siciline serh edilebilecegi hiikme
baglanmigtir. TMK m. 735’e gore, “Tapu kiitigline serh verilen sdzlesmeden
dogan 6nalim hakki, serhte belirtilen siirede ve belirtilen kosullara gére her
malike karst kullanilabilir. Kiitiikte kosullar belirtilmemisse taginmazin
ticilincii kisiye satisindaki kosullar esas alinir.

Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi tarihin iizerinden on yil
gecmekle sona erer.

Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina ve vazgegmeye iliskin hiikiimler
sozlesmeden dogan onalim hakkinda da uygulanir”.

Bu hiikiimlerden de anlasilacagi iizere s6zlesmeden dogan 6nalim hakki
en fazla on yilligina tapu siciline serh edilebilir, bunun i¢inse yazili bir serh
sozlesmesi yapilmalidir®. Tagmmaz malikinin de, énalim hakkinin serh
sOzlesmesi uyarinca tapu siciline serhini tapu memurundan talep etmesi
gerekmektedir. Kanunda 6ngoriilen serh siiresinin dolmasi ile serhin etkinlik
siiresi kendiliginden sona ermektedir, bu siirenin sona ermesinden Once
taraflarin slireyi uzatmaya iliskin olarak yapacaklar1 sézlesmeler de gegerli
olmayacaktir®. Bu siire dolduktan sonra yeni bir serh sézlesmesinin yapilip
tapu siciline tekrar serh edilmesi ise miimkiindiir.

% Yavuz, s.130.

0 Eren, s.441.

61 Eren, s.441.

2 Feyzioglu, 5.470-471; Eren, s5.442.
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Serh sayesinde, ilk satista kullanilmasi gereken 6nalim hakki, artik, serh
siiresinde  gergeklesen biitiin  satislarda  kullanilabilir®, ilk satista
kullanilmamakla hak sona ermez. Ciinkii serh ile hak, esyaya bagli hak
haline gelmektedir®. Serh ile, bir sahsi hak olan &nalim hakk,
kuvvetlendirilmis bir sahsi hak haline gelmektedir ve serhin munzam etkisi
geregince Onalim hakki sahibi, taginmazin miilkiyetini yeni malikten
devralabilir®.

Konuyla ilgili olarak Yargitay Hukuk Genel Kurulu’ nun 2013/494 E.,
2014/153 K. sayili karar1 6nem tagimaktadir. Dava konusu olayda mirasgilar,
noter huzurunda diizenleme seklinde miras taksim sdzlesmesi yapmislardir.
Karara gore “miras taksim sozlesmesinde yer verilen, ‘igbu miras taksim
sozlesmesindeki miras¢i1 taraflar kendi hisselerine diisen pay1 bir bagkasina
satmak isterse iyi niyet geregi oncelikle diger mirasgilara satin alma teklifini
yapmak ile yikimlidir’ ifadesi ile sézlesmeye dayali onalim hakk
diizenlenmistir. Borglar Kanunu’nun® 213/3 maddesi hiikmii geregi yazih
sekilde yapilmis bu 6nalim sézlesmesi gecerli olup, taraflar1 baglar; bu hak,
... tarihinde tapunun beyanlar hanesine tescil edildiginden, ligiincii kisilere
kars1 da ileri siiriilebilir.”. Bu karara bir yoniiyle katilmak miimkiinken, bir
yoniiyle katilmaya imkan yoktur. Oncelikle taraflarin iradeleri dogru
bicimde yorumlanmis olup, ulasilmak istenen hukuki amacin bir nalim
sozlesmesi  akdetmek  oldugu, sozlesme metninin  yorumundan
cikarilabilmektedir. Fakat anilan kararda gézden kagirilan husus, tapu sicil
islemlerinden olan “beyan” ve “serh” arasindaki, dolayisiyla bunlarin hukuki
sonuglar1 arasindaki farktir. Bir tapu sicil islemi olan beyan, tasinmazlarla
ilgili baz1 hukuki ve fiili durumlar1 bildirmeye yarar ve is iliskilerinin
giivenligi bakimindan baz1 iliskilerin kamuya agikligmi saglar®’. Beyan ne

9 Tandogan, s.281; Feyzioglu, s.471 vd.; Eren, s.442.

% Detayll bilgi igin bkz. Erel, Safak, Esyaya Bagli Borg, Ankara 1982, s.205 vd.,
Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s.540; Meier-Hayoz, s.286; Tekinay, s.30; Eren, Ozel,
$.202.

65 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 541.

66 Kararda bahsi gegen kanun 818 sayili Borglar Kanunu’dur.

67 Akipek, Jale/Akmtiirk, Turgut. (2009). Esya Hukuku. Istanbul: Beta Yaymevi, s. 332.
Beyanlar, 6gretide “ tescil ve serhten farkli olan, sadece bir taginmazin hukuki ve fiili
durumunu gosteren bazi hususlara veya zaten mevcut olan bazi haklara agiklik saglayan
kayitlardir.”  seklinde tanimlanmaktadir. Bkz. Dogan, Murat. (2004). Tapu Sicilinde
Tasarruf Yetkisi Kisitlamasinin Serhi. Ankara: Seckin Yaynlari, s. 107.
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bir ayni hak kurar ne de kisisel haklar1 kuvvetlendirir®®. Beyanlarin iki temel
fonksiyonu bulunur. Bunlardan ilki, mevcut hukuki ya da fiili durumu disa
yansitma  (bildirme) fonksiyonudur®. TIkinci fonksiyon ise, karine
fonksiyonudur ve bu fonksiyon sayesinde tigiincii kisilerin iyiniyet iddialari
ortadan kalkar”’. Kiitiikte beyanlar hanesine yapilacak kaydin s6z konusu
hak {iizerinde tasarruf yetkisinin kullanilmasi1 bakimindan herhangi bir
gerekliligi bulunmamaktadir’'. Beyanlara gosterilen giiven korunmaz,
beyanlar bakimindan TMK m. 1023 uygulanmaz, zira beyanda gosterilen
haklar tapu kiitiigiinde degil, tapu kiitiigiiniin disinda dogmustur’>. Beyanlar,
ancak kanunda oOngoriilen hususlar hakkinda gerceklesebilir, smirli say1
ilkesine tabi bir tapu sicil islemidir’. Tapuya serh edilebilecek &nalim hakki
ise TMK m. 1009°a gore kisisel bir hakkin serhi niteligindedir ve sonradan
bu taginmazi edinen kimse, kuvvetlendirilen kisisel hakki bilmedigini, yani
iyiniyetli oldugunu iddia edemez ve ayni hakki bu sinirlama ile edinmis
sayilir’*. Dolayisiyla, kararda hiikmedilenin aksine, beyana, serh etkisi
taninmasi kanaatimizce isabetli degildir.

VI- ONALIM HAKKININ MIiRAS YOLUYLA GECMESI VE
DEVRI

TBK m. 239’a gore “Aksine anlasma olmadik¢a, sézlesmeden dogan
onalim, alim ve gerialim haklar1 devredilemez, ancak miras yoluyla gecer.

Bu haklarin devredilebilecegi sozlesmeyle kararlastirilmigsa, devir
islemi hakkin kullanilmasi i¢in Ongoriilen sekilde yapilmadik¢a gecerli
olmaz”.

Madde metninden de anlasilacagi iizere Onalim hakki kural olarak
devredilemez, fakat bu hiikiim emredici olmadigi ic¢in taraflar aksini
sozlesme ile kararlastirabilirler. Bu diizenleme ile, 6nalim hakki sahibinin bu

8 Sirmen, s. 245.

9 Akipek/ Akintiirk, s. 332.

70 Akipek/Akintiirk, s. 332. Ogretide Dogan, beyanlari iige ayirmaktadir: ispat i¢in karine
yaratan beyanlar, iyiniyeti 6nleyici beyanlar ve agiklayici beyanlar. Bkz. Dogan, s. 108.

"I Dogan, s. 107.

72 Akipek/Akintiirk, s. 337; Dogan, s. 107.

73 Dogan, s. 108-109.

74 Akipek/Akintiirk, s. 320.
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hakki devretmesi halinde 6nalim bor¢lusunun, yeni hak sahibinin ekonomik
durumunun kétii olmasindan etkilenmesinin 6niine gegilmek istenmistir’.

Devir sozlesmesinin gegerliligi, dnalim sdzlesmesinin yapildig1 sekilde
yapilmast kosuluna baglanmis olup, bu sozlesme adi yazili sekilde
yapilmalidir.

Maddede O6nalim hakkinin “devri” ifadesi kullanilmistir. Bu ifade ile
alacagin devrinin mi yoksa s6zlesmenin devrinin mi ifade edilmek istendigi
acik degildir. Esasinda bu tartismanin temelinde, onalim hakkinin hukuki
niteligine iliskin degerlendirmeler oldukca etkilidir. Eger 6nalim hakkinin
hukuki niteligi sarta bagli satim olarak tespit edilirse, hakkin devri de
sozlesmenin devri yoluyla gerceklesecektir, fakat yenilik doguran hak
nitelemesi yapilir ve satim iliskisinin ancak hakkin kullanimiyla ortaya
cikacagi kabul edilirse devir bakimindan sbézlesmenin devrinin bir
zorunluluk olarak ortaya ¢ikmayacagi kabul edilmektedir’®. Burada
devralanin sadece 6nalim hakkini devralmayip 6nalim sézlesmesinden dogan
biitiin ylkiimliilikleri devraldigi i¢in sdézlesmenin devrinin séz konusu
oldugu kabul edilmektedir’’. Ogretide, Tiirk hukuku bakimindan 6nalim
hakkinin, ancak Onalim hakkin1 kuran sozlesmede agikga belirtilirse
devredilebilecegi ongoriildiigiinden bu ayrimin pratik bir Oneminin
kalmadig1 da savunulmakta ve miiessesenin, alacagin devrine daha yakin
ozellikler arz eden bir nitelikte oldugu da savunulmaktadir’®.

75 Giimiis, s. 160.

76 Buz, s. 366.

77 Giimiis, s. 161.

8 Buz, s. 370-372. Yazar, bu ayrimin pratik bir dneminin kalmamasini sdyle agiklamaktadir:
“Bu haklarin devrinde muhatabin muvafakatinin bulunmasi gerekir. Cilinkii ondan, hig
tanimadig1, ddeme giicii hakkinda herhangi bir bilgiye sahip olmadig1 bir kisi ile satim
sozlesmesi iliskisi icine girmesi beklenemez... Onceden de olsa kars: tarafin, devreden ile
devralan arasinda yapilan anlasmaya muvafakat etmesi devir islemini alacagin temlikinden
uzaklagtirtp, sdzlesmenin devrine yakinlagtiran bir husus olarak degerlendirilemez...
Sozlesmenin devri, bir sdzlesme iligkisinden dogan biitiin hak ve yilikiimliiliiklerin devri
halinde gerekli olan bir kurumdur. Bir sézlesme iliskisinden kaynaklanan miinferit bir
hakkin devri halinde, sdzlesmenin devrinden ziyade alacagin temlikinden s6z etmek daha
dogru olur.” .
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VII- ONALIM HAKKININ KULLANILMASI
A) GENEL OLARAK

TMK m. 735/3’e¢ gore “Yasal Onalim hakkimin kullanilmasina ve
vazgecmeye iliskin hiikiimler sozlesmeden dogan Onalim hakkinda da
uygulanir”. Buna gore, sdzlesmeden dogan dnalim hakkinin kullanilabilmesi
i¢in ilk sart, nalim olayinin gerceklesmesidir’’.

Onalim olay1 gerceklestiginde TBK m. 241 geregi satic1 veya alicinin®,
satis sOzlesmesinin yapildigin1 ve igerigini O6nalim hakki sahibine noter
araciligr ile bildirmesi gerekmektedir®'. Bu bildirim yiikiimliiliigii, sadece
onalim olayinin haber verilmesinden ibaret olmayip, satis sdzlesmesinin
icerigi hakkinda da bilgi verilmesi gerekmektedir. Bildirim, sézlesme igin
onem tastyan esasli noktalar1 da kapsamalidir®.

Bu bildirimi alan 6nalim hakki sahibi TMK m. 733/3 geregince bildirim
tarihinden itibaren ii¢ ay ve her halde satistan sonraki iki y1l i¢inde énalim
hakkini kullanmalidir, aksi halde 6nalim hakki diiser. Bildirim, ii¢ aylik
siirenin islemesi bakimindan 6nem tagimaktadir; zira kendisine bildirimde
bulunulmayan 6nalim hakki sahibi azami siire olan iki yil i¢inde bir sekilde
onalim olaymnin gerceklestigini 0grenirse ancak o zaman o6nalim hakkini
kullanabilir®. Onalim hakk: sahibinin, satis1 kesin olarak baska bir yolla
dgrenmesi, ii¢ aylik ve iki yillik siirelerin islemesine neden olmaz™. iki yillik

7 Bu 6zelligi nedeniyle sézlesmeden dogan dnalim hakkinin malm satilmasina bagl olarak
kullanilabilen bir alim hakki oldugu savunulmaktadir. Bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay
Ozdemir, s. 535-536; Ayan, s. 367.

80 Feyzioglu, s. 201 vd. TMK m. 1019/1: “Tapu memuru ilgilerin bilgisi diginda yaptigi
islemleri onlara teblig etmekle yiikiimliidiir”.

81 Gazete ile yapilan ilanin bildirim yiikiimliiliigiinii yerine getirmek igin yeterli olmadig
hakkinda Yargitay karari igin bkz. Yarg. 6. HD.,8.12.2990 E.2009/7141 K.2009/10701 ,
www.kazanci.com. (Erigim tarihi: 15.12.2015).

82 Giimiis, s. 165.

8 Ayan, s. 369. Yargitay, her satista 6nalim hakki yeniden dogacagi i¢in, hak diisiiriicii
stirelerin ilk satisin 6grenilme tarihinden itibaren hesaplanmasini isabetli bulmamaktadir.
Yarg. 6.HD., 17.4.1984, 2434/9879 (bkz. Balci, s. 460). Kanaatimizce s6zlesmeden dogan
onalim hakki bakimindan bu karara, 6nalim hakkinin tapu kiitiigiine serh edilmesi
durumunda katilmak miimkiindiir.

8 Bu yonde bkz. Yarg. 6. HD, 29.,01.2009-11773/596. Karar metni i¢in bkz. Tunaboylu,
Miislim. (2013). Onalim (Suf’a) Davalar1. (5. bs.). Ankara: Yetkin Yaymlari, s. 161-162.
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siire, tapuya yapilan tescille®® baslayacag: icin tescilden 6nce énalim olaymin
Ogrenilmesi, siirenin baglamasina neden olmaz. Tapu sicilinde gergeklesen
herhangi bir islemin hiikkiim ve sonu¢ dogurmaya basladigi an teknik
anlamda isleme iliskin talebin, tapu sicilinde tutulan tamamlayici sicillerden
“yevmiye defteri’ne yazildigi andir (TMK m. 1022/2, TST m. 22/VI).
Dolayistyla siirelerin baglangici bakimindan esas alinacak an, yevmiye
defterine kayit yapildigi andir.

Ucg aylik ve iki yillik siireler hak diisiiriicii siireler olup, durmalar1 veya
kesilmeleri s6z konusu degildir. Dolayisiyla hakim, dosyadan anlasiliyorsa
bu siirelerin gegip gecmedigini re’sen dikkate alacaktir®. Bildirimin
yapilmamasi nedeni ile Onalim hakki sahibi bir zarara ugrarsa bu
yiikiimliiliigii yerine getirmeyen satici ve alici®’, énalim hakki sahibinin
ugradig1 zarari tazmin etmekle yiikiimliidiir®*. TMK m. 1019 geregince tapu
memurunun  da  bildirim  yikimliliiginin ~ oldugu  Ogretide
savunulmaktadir®. Bu goriisiin kabulii halinde tapu memuru gerekli
bildirimi yapmaktan kagindigi i¢in 6nalim hakki sahibinin ugradigi zararin,
tapu sicilinin tutulmasindan dolay1 devletin sorumluluguna iligkin TMK m.
1007 hiikkmii uygulama alan1 bulacaktir. Fakat devletin sorumluluguna,
ancak tapu kiitiigline serh edilmis Onalim hakki bakimindan alicinin,
saticinin ya da ilgili tapu idaresinin bildirimde bulunmamasi halinde
basvurulabilmelidir. Alic1 ya da satict bildirimde bulunmussa, artik tapu
idaresinin bilgilendirme yapmadig1t gerekgesi ile zararin tazminini talep
etmek, hakkin kotliye kullanilmasi niteligi tasiyacaktir. Ayrica, tapu
idaresinin tapuya serh edilmemis O©nalim hakk: sahibine, bildirimde
bulunmakla yiikiimlii ve dogan zarardan sorumlu olmasi diisiiniilemez. Fakat

85 Bkz. Sirmen, s. 131; Unal, Mehmet/ Baspinar, Veysel. (2015). Sekli Esya Hukuku. Ankara:
Savag Yayinevi, s. 258-259.

86 Saymen/Elbir, s. 410; Ayan, s. 369.

87 Onalim olayimn bildirilmemesinden dolay1 6nalim hakki sahibinin ugradig1 zararin alicidan
talep edilebilmesi i¢in kanaatimizce bu hakkin tapu siciline serh edilmis olmasi
gerekmektedir; zira aksi halde 6nalim hakki herkese karsi ileri siiriilebilen bir sahsi hak
olmayacaktir, dolayistyla da ugranilan zarar, 6nalim sdzlesmesinin tarafi olmayan alicidan
talep edilememelidir. Nitekim bu sonu¢ TBK m. 242 ile de uyumludur.

8 Ayan, s. 370.

8 Nitekim Isvigre Medeni Kanunu’nda TMK m. 1019°a karsilik gelen 969. maddeye gore
“Onalim hakk: tapu kiitiigiine serh verilmisse veya kanundan dolayr mevcutsa ve tapu
sicilinden anlagiliyorsa, tigiincii kisilerin miilkiyet hakkini kazandiklart 6zellikle bildirilir.”.
Bkz. Kirca, s. 1189.
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onalim hakkinin varligiin tapudan anlagildigi durumlarda tapu memurunun
hak sahibine bildirimde bulunmasi, uygulamada karsilagilan pek c¢ok
sorunun, dogmadan ¢oziilmesine katl saglayacaktir®.

Onalim hakkinin kime karsi kullanilacagt TBK m. 242’de acikca
diizenlenmektedir. Bu maddeye gore “Soézlesmeden dogan 6nalim hakkini
kullanmak isteyen hak sahibi, bu hak serh edilmis ve tasinmazin miilkiyeti
alict adina tescil edilmisse aliciya; aksi halde saticiya karsi, satisin veya
ekonomik bakimdan satisa esdeger baska bir islemin kendisine bildirildigi
tarihten baglayarak {i¢ ay ve her halde satigin yapilmasindan baslayarak iki
yil i¢inde dava agmak zorundadir”.

Buna gore onalim s6zlesmesi tapuya serh edilmisse, tasinmaz maliki,
tasinmazin miilkiyetini ii¢lincii bir kisiye devretse dahi, sonraki malik,
onalim hakki sahibinin rizas1 aranmadan, alici lehine yapilan tescille birlikte
onalim hakki sahibi ile kendisi arasinda kendiliginden meydana gelen
iliskinin tarafi olur ki bu durum serhin esyaya bagli bor¢ dogurdugu
goriisiiniin kabuliiniin sonucudur’. Bu durumda artik sorumluluk, malik
sifatina sahip olan kisiye aittir. Bunun sonucu olarak onalim hakkinin
kullanimiyla birlikte, satis iligkisi yeni malik ile 6nalim hakki sahibi arasinda
kurulacagi i¢in tasinmazda meydana gelen ayiplardan bu yeni malik sorumlu
olacaktir®,

Tapuya serh edilmemis 6nalim hakki nedeniyle ancak genel hiikiimlere
gore satictya karsi tazminat davasi agilabilir. Bu esasa gore agilacak davaya
maddede agikga yer verilmesi isabetli olmakla birlikte tapuya serh edilmis ve
edilmemis Onalim haklar1 sebebiyle agilacak davalarin ayni siireye tabi
tutulmasi elestiriye aciktir. Zira serh edilmemis 6nalim hakkina dayanilarak
acilacak olan davanin TBK m. 112’ye dayanilarak ve 10 yil iginde
acilabilmesi, daha isabetli olabilirdi. Ote yandan, hiikmiin halihazirdaki lafz1,
tapuya serh edilmis 6nalim hakki bakimindan iki yillik siirenin kagirildig:
hallerde 6nalim hakki sahibinin genel hiikiimlere gore dava agabilmesinin de
oniine ge¢mektedir’. Oysa, olmasi gereken hukuk bakimindan, bizim de
katildigimiz goriise gore 2 yillik siireyi kagiran onalim hakki sahibinin,

%0 Kirca, s. 1190; Taman Sipka, s. 139.
°l Giimiis, s. 168.

2 Giimiis, s. 168-169.

9 Aydogdu/Kahveci, s. 301.
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sadece TBK m. 242 ‘den dogan dava hakkini kaybetmesi, bununla birlikte
genel hiikiimlere gore, genel zamanasimi siiresinde ilgililere dava yoluyla
basvurmasina bir engel olmamalidir®.

Birden fazla paydas dnalim hakkini kullanmak isterse 11.06.1946 giin
ve 5/18 sayili Igtihadi birlestirme karar1 geregince, davanimn kabulii halinde
davaci paydaslarin paylari ne olursa olsun, dava konusu pay esit olarak
davacilara paylastirilir®™,

B) ONALIM HAKKININ KULLANIMINDA ESAS ALINAN
BEDEL

Onalim hakkinin kullanilmasi sonucunda, hak sahibinin bu hakki hangi
satig (0nalim olay1) bedeli iizerinden kullanacagt TBK m. 241/3’te
belirtilmektedir®. Buna gore “Onalim hakkmi kuran sozlesmede aksi
ongoriilmemigse, onalim hakki sahibi tasinmazi, saticinin iiglincli kisiyle
kararlastirdig1 satisa iligkin kosullarla kazanir. ”.

Goriildiigli  iizere kanun koyucu bedelin belirlenmesinde, O6nalim
sozlesmesinin adi ve nitelikli olmasi ayriminit esas almistir ve nitelikli
Oonalim sozlesmesinde kararlastirilan bedelin ya da Onalim sodzlesmesi
nitelikli degilse tigiincii kisiyle akdedilen satim s6zlesmesinde kararlagtirilan
bedelin esas almacagim hiikme baglamaktadir®’. Esasen TBK m. 241/3
hiikmii sadece bedelle ilgili olmayip, satim sézlesmesinin biitiin kosullarina
iliskindir®®. Yani satim sozlesmesi hangi kosullarda akdedilmis ise, 6nalim
hakkinin kullanilmasi sonucunda bu alim da aymi sartlar tasiyacaktir.
Onalim hakkinin  kullanilmasma yol agan satim sdzlesmesinde
kararlastirilmis olan yan edimlerle ilgili TBK veya TMK’da hiikiim
bulunmamaktadir. Bu durumda 6nalim hakk: sahibinin, yan edimleri aynen
ifa edememesi durumunda bunlarin nakitle ifade edilecek degerlerini

% Aydogdu/ Kahveci, s. 303.

%5 Tunaboyly, s. 30.

% Onalim bedelinin belirlenen yere nakden yatirilmasi gerekirken teminat mektubunun
onalim bedeli olarak kabul edilmesinin yerinde olmadigina iliskin Yargitay karari i¢in bkz.
Yarg. HGK. T.17.6.2009, E. 2009/6-221 K.2009/265 www.kazanci.com (Erisim tarihi
20.12.2015).

97 Tapuda gosterilen satis bedelinin esas alinmasi gerektigi hakkinda Yargitay karari igin bkz.
Yarg. HGK, T.11.2.2009, E. 2009/6-31, K. 2009/68. www.kazanci.com (Erisim tarihi
20.12.2015).

%8 Giimiis, s. 167.
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borglanacagi kabul edilmektedir®. Ayrica, nalim bedeli tapuda gosterilen
satis bedeli ile davali tarafindan 6denen har¢ ve masraflar1 da kapsar'®.

Nakit disinda yapilan tevdiler gegersizdir'®'.

Son yillardaki ekonomik kosullar ve enflasyon nedeniyle Onalim
hakkinin kullanilacagi bedel bakimindan farkli yaklasimlarin var oldugu
goriilmektedir. Yasal onalim hakki bakimindan payin dava tarihindeki
degerinin esas alimmasi gerektigi goriisii uygulamada agirlik kazanmistir'®,
Bu yaklagimin sozlesmeden dogan onalim hakki bakimindan uygulanma
imkanimnin varligir dikkatle incelenmelidir. Kanaatimizce bedelin onalim
sozlesmesinde belirlendigi nitelikli 6nalim sozlesmelerinde genel ilke olan
ahde vefa ilkesi korunmali, sartlar1 varsa Onalim hakki sahibi, asir1 ifa
giicliiglinli diizenleyen TBK m. 138 geregince uyarlama talep etmelidir.
Onalim sézlesmesinde bedel belirlenmemisse dnalim bedeli, iiiincii kisi ile
kararlastirilan bedel olarak o6ngorildigi icin, bu noktada bu iligki
bakimindan {igiincii kisi durumunda olan, yani s6ézlesmenin tarafi olmayan
onalim hakki sahibi, TBK m. 138 geregince uyarlama talep edemez.
Tamamlayict hukuk kurali niteliginde olan TBK m. 241/3 hiikmii
uygulanmalidir. Zira bedelin ¢ok diisiik gosterilmesi 6nalim hakki sahibinin
lehinedir. Gergek bedeli dis diinyaya yansitmayan satici ve {igiincii kisi, bu
sonuca katlanmalidir. Uygulamada siklikla onalim hakkinin kullanilacagi
bedel hususunda muvazaali islemler nedeniyle ihtilaf ¢gikmaktadir. Taraflar,
onalim bedelini diisiik gostermislerse ve 6nalim hakki sahibi daha sonra bu
bedel tlizerinden onalim hakkini kullanmak isterse artik satici ve alici, 6nalim
hakk1 sahibine, bedelin daha yiiksek oldugunu ve bu yiiksek bedel {izerinden
onalim hakkmin kullanilmasi gerektigini ileri siiremez'®. Bedel tapuda
yiiksek gosterilmigse, yukarida bahsi gecen dava tarihindeki degeri esas alan
goriisiin bu konuda da uygulanmasi, isin niteligine uygun diismemektedir.
Bu noktada genel ilkeye yargi kararlartyla istisna getirmek yerine, muvazaa
iddiasin ileri siirerek rayi¢ bedelin hesaplanmasini talep etmek daha tutarli

9 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 539, dn. 994; Tekinay, s. 24.

10 By konuda bkz. Yarg. 6. HD, 2009/4691 E., 2009/4665 K. Karar metni i¢in bkz.:
http://emsal.yargitay.gov.tr. (Erisim tarihi 18.12.2015).

101 Kirca, s. 1203. Bu konuda bkz. Yarg. 6. HD, 13.10.2003-7166/7123. Karar metni igin bkz.

Tunaboylu, s. 427.

Onalim bedelinin dava tarihindeki bedelin esas alinmas1 gerektigi yoniinde bkz. YHGK

29.03.1995, 6-59/226. Karar metni i¢in bkz. Tunaboylu, s. 428.

103 Aydogdu/Kahveci, s. 294.

102
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bir hukuki yoldur. Esasinda 6nalim olaymin hemen ardindan 6nalim hakki
sahibine bildirimde bulunulmasi usulii sorunsuz bigimde gergeklesirse, kisa
olarak nitelenebilecek ii¢ aylik siirede tasinmazin degerinin énemli Olgiide
degismesi rizikosu da bertaraf edilmis olacaktir.

Uygulamada bir diger sorun da sozlesmeden dogan onalim hakkina
dayanilarak dava agilmis olup dava devam ederken tasinmazin alict
tarafindan bir {giincii kisiye satilmast durumudur. Eger satici ile 6nalim
hakki sahibi arasinda nitelikli bir 6nalim s6zlesmesi yoksa, hangi satigtaki
bedelin esas alinacaginin belirlenmesi gii¢liikk arz eder. Bu noktada Yargitay,
ikili bir ayrim yapmistir. Eger ikinci alici iyiniyetli ise, kendisinin taraf
oldugu satim sozlesmesindeki bedelin; kotiiniyetli ise ilk satim
sozlesmesindeki bedelin esas alnmasi gerektigine hiikkmetmistir'®. Bu
hususta da s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin hukuki niteligi goz oniinde
bulundurularak bir inceleme yapilmasi gerekir. Eger tapu kiitiigiine serh
edilmemis bir 6nalim hakki mevcutsa, bu hak ilk satigla sona erecegi igin
ikinci ya da sonraki alicilara karsi ileri siiriilemez. Dolayisiyla hangi bedelin
esas alinacaginin tartigtlmasinin hukuki bir degeri kalmaz. Eger sézlesmeden
dogan oOnalim hakk:i tapu siciline serh edilmisse, iyiniyetin varli§inin
arastirilmasina gerek olmaksizin ikinci ya da sonraki satiglardaki bedelin
esas alinmasi isabetlidir. Cilinkii serh edilmis Onalim hakki, serh siiresi
boyunca sonraki alicilara karsi ileri siiriilebilir.

C) ONALIM HAKKININ DAVA YOLUYLA KULLANILMASI

Sézlesmeden dogan onalim hakki, hak sahibinin, agacak oldugu bir
dava yoluyla kullanilir'®. Nitekim TBK m. 242’de “S6zlesmeden dogan

104 Bkz. Yarg. 6. HD., 04.07.1986-7633/9149. Karar metni i¢in bkz. Tunaboylu, s. 517-518.

15 TMK m.734’iin  gerekgesinden ©nalim hakkmin nigin sadece dava yoluyla
kullanilabilecegi sdyle agiklanmaktadir: “ Maddenin birinci fikrast ile 6nalim hakkinin
aliciya karsi dava agilmasi suretiyle kullanilmasi esast getirilmistir. Yirtirlikteki hitkiimler
o6nalim hakkinin, dava dis1 bir beyanla kullanilabilmesine olanak saglamaktadir. Ancak
buna ragmen bu beyanla istenilen sonucun elde edilebilmesi sonugta daima bir dava
acilmasim1  gerektirmektedir. Yeni diizenlemeyle wuygulamada Onalim hakkinin
gergeklesmesinin  daima bir davayr gerektirmesi, kanun hiikkmii haline getirilmis
olmaktadir.” Madde gerekgesi igin bkz:
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem21/yil01/ss723 _Madde Gerekceleri 1.pdf
Ogretide Buz, gerekcede yer alan “beyanla istenen sonug” ifadesi ile anlatilmak istenenin
6nalim hakkinin kullanilmasiyla dogan hukuki iligkinin icrasi oldugunu ve davaya muhtag
olan hakkin yenilik doguran hak olmayip, bu hak kullanildiktan sonra ortaya ¢ikan alacak
hakki oldugunu belirtmektedir. Bkz. Buz, s. 158-159. Gelinen noktada, muhatap dnalim
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onalim hakkim1 kullanmak isteyen hak sahibi, bu hak serh edilmis ve
taginmazin miilkiyeti alict adina tescil edilmisse aliciya; aksi takdirde
saticitya karsi, satisin veya ekonomik bakimdan satisa esdeger baska bir
islemin kendisine bildirildigi tarihten baslayarak {i¢ ay ve her halde satigin
yapilmasindan baslayarak iki yil i¢inde dava agmak zorundadir.” ve TMK m.
734’teki “Onalim hakki alictya kars1 dava acilarak kullamlir” hiikiimleri ile

bu hakkin dava yoluyla kullanilacag1 éngoriilmiistiir' .

Davaci, dnalim hakki sahibi ya da onun kiilli halefleridir'®’. Davalinin

belirlenmesinde ise ikili bir ayrima gidilmis olup, TBK ve TMK’de farkli
¢Oziim tarzlar1 belirlenmektedir. TMK m. 734’te bu davanin aliciya karsi
acilabilecegi Dbelirtilmektedir (TMK m. 735/3’teki atif sebebiyle
sozlesmeden dogan 6nalim hakki i¢in de uygulanacaktir). TBK m. 242’°de
ise tekrar bir ayrima gidilmis ve soOzlesme yapilmis fakat heniiz alici
miilkiyeti devralmamis ise, malike karsi; tescil yapilmis ise yeni malike karsi
acilmas1 gerekmektedir. Elbette yeni malike karst onalim hakkinin ileri
stiriilebilmesi i¢in, bu hakkin tapu siciline serh edilmis olmasi sarttir. Serh
edilmemis bir 6nalim hakki bulunmasina ragmen malik tasinmazi bagkasina
satarsa bu durumda Onalim hakki sahibi, malikten ancak kusurlu sonraki

imkansizlik (TBK m. 112) hiikmii geregince tazminat talep edebilir'®®,

Onalim hakki dava yolu ile kullanildiginda verilen karar da yenilik
doguran bir karar niteligi tasir'” ve tasinmazin miilkiyeti de kararmn
kesinlesmesi ile onalim hakki sahibine geger''’. Dolayisi ile tapu sicilinde
gerceklestirilecek olan tescil kurucu degil agiklayici niteliktedir''.
Kesinlesmis mahkeme kararlarinin yerine getirilmesi ise iyiniyetli tigiincii

hakkinin kullanilmasina itiraz etmese dahi 6nalim hakki sahibi muhataba karsi dava
acacaktir ve taraflar arasinda ihtilaf olmayan bir dava ile bir alacak hakki kullanilacaktir!

106 Ogretide bu hakkin dava yolu disinda bir yenilik doguran ve adi yazili sekilde islemle de
kullanilabilmesi konusunda anlagmalarmm miimkiin oldugu ileri siiriilmektedir. Bkz.
Glimis, s. 169. Diger goriise gore ise dnalim hakkinin dava disinda bir yolla kullanilmas1
miimkiin degildir. Bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 538, dn. 1154.

107 Ayan, s. 368.

108 Ayan, s. 372, ayrica bu konuda bkz. Yarg. HGK 2011/6-557 E., 2012/8 K.
http://emsal.yargitay.gov.tr. (Erisim tarihi: 15.12.2015).

1By yoénde bkz. Yarg. 1. HD. 20.06.2004, E.2004/8180 K.2004/7986.
http://emsal.yargitay.gov.tr. (Erisim tarihi: 15.12.2015).

110 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 538. Tescili isteme hakkinin herhangi bir zamanagimi
stiresine ya da hak diisiiriicii siireye tabi olmadig1 hususunda bkz. Taman Sipka, s. 209.

11 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 538; Ayan, s.372; Taman Sipka, s. 209.
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kigilerin ayni hak kazanmalar1 (TMK m. 1023) haricinde, her zaman
istenebilir''?. Onalim konusunun yarar ve hasarmin alictya gectigi anin
tasinmazlarda tapuya tescil ani, tasmir esyalarda malin teslim edildigi an,
payli miilkiyet konusu esyalarda paym satis bedelinin tapu har¢ ve

masraflarmin depo edildigi an oldugu kabul edilmektedir'">.

Onalim hakki, kullanilmakla tilkenen bir hak oldugu igin hakkin
kullanilmasiyla ortaya ¢ikan sozlesme iliskisi, hak sahibinin beyanimi geri
almasiyla ortadan kaldirilamayip, ancak taraflarin yapacagi ikale anlagmasi
ile sona erdirilebilir''*. Bir diger ihtimal ise TBK m. 10 baglaminda énalim
hakki sahibinin geri alma agiklamasinin, muhatap tarafindan 6neriden 6nce
Ogrenilmesi durumudur. Bu halde 6nalim hakki sahibi 6nalim hakkini
kullandigina iliskin irade agiklamasini geri aldigini bildirir ve bu husus
muhatap tarafindan Onalim hakkini kullanma agiklamasiyla ayni anda
ulasmig yahut ge¢ ulagsmis olsa dahi daha once 6grenilmisse artik Gnalim
hakki sahibi ile satici arasinda satim iliskisi dogmaz.

Onalim hakkini kullanmak iizere acilacak olan davada gorevli
mahkeme, tasinmazin kiymeti ne olursa olsun asliye hukuk mahkemesidir''

yetkili mahkeme ise tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir''®.

D) ONALIM HAKKINDAN FERAGAT VE ONALIM HAKKININ
SONA ERMESI

TMK m. 733/2’ye gore “Onalim hakkindan feragatin resmi sekilde
yapilmasi ve tapu kiitiigiine serh verilmesi gerekir. Belirli bir satigta 6nalim
hakkini kullanmaktan vazge¢me, yazili sekle tabidir ve satigtan 6nce veya
sonra yapilabilir.”.

12 Ayan, s. 372; Taman Sipka, s. 209.

113 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 539; Uygur, C. II, s. 1531. Bkz. Yarg. 4. HD,
25.2.1964 T, E, 247, K. 1035; 11.9.1972 T, E. 480, K. 7123. Fakat bu karara katilmaya
imkan bulunmamaktadir. TBK m. 208/1 ‘e gore taginmaz satisinda tescil anina kadar yarar
ve hasar saticiya aittir.

114 Bugz, s. 481. Bu hususta, dnalim hakki sahibi ve satic1 disinda {igiincii kisi konumunda olan
diger alicinin da korunmaya deger bir menfaati oldugu gerekgesiyle olasi bir geri alma
islemi i¢in onun da muvafakatinin aranacagi belirtilmektedir.

15 Onalim davalarma kadastro mahkemelerinin degil asliye hukuk mahkemelerinin
bakacagna iliskin karar icin bkz. Yarg. 6. HD., 29.11.1988, E.12530, K.18352 . Karar
metni i¢in bkz. Balci, s. 569.

116 Bkz. HMK m. 12, m. 8.
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Tipk:i yasal 6nalim hakkinda oldugu gibi sézlesmeden dogan 6nalim
hakkindan da, satistan 6nce veya sonra feragat etmek miimkiindiir ve bu
feragat haktan tamamen (mutlak nitelikte) ya da sadece belli bir aliciya
iliskin (nispi nitelikte) olabilir''’. TMK m. 735/3’teki atif nedeniyle yasal
onalimdan feragate iliskin hiikiim, sozlesmeden dogan 6nalim hakkindan
feragat bakimindan da uygulanacaktir.

Bu noktada su hususun altin1 ¢izmek yararli olacaktir: Ogretide nalim
hakkindan feragatin ve 6nalim hakkinin kullanilmasindan feragatin farkli
kavramlar oldugu belirtilmektedir. Buna goére 6nalim hakkini kullanmaktan
feragat, haktan sadece bir kisiye karsi ya da belirli bir satis i¢in vazgegme
olarak nitelenmektedir''®. Onalim hakkindan feragat ise haktan, herkese
karst ve devamli olarak vazge¢meyi ifade eder''’. Bu nedenle ilk durum
nispi, ikinci durum mutlak feragat olarak adlandirilmaktadir'®®. Ogretide bir
goriise gore biitlin satiglar ya da belirli bir satis icin 6nalim hakkinin
kullanilmayacaginin belirtilmesi tek tarafli bir hukuki islem niteligindeki
feragat olarak degerlendirilmemelidir'?'. Bu goriise gore feragat, bir ayni
hakki, yenilik doguran hakki ya da def’i hakkini sona erdiren tek tarafli bir
islemdir fakat 6nalim hakkinin kullanilmasindan belli bir satis ya da biitiin
satiglar igin kaldiran islemlerde sona erme degil “etkisizlestirme” soz
konusudur ve serh sayesinde bu “etkisizlestirme” sonraki maliklere karsi da
ileri siiriilebilir hale gelmektedir'*.

Kanaatimizce Ogretideki ilk goriige stiinlilk tanimak daha isabetlidir.
TMK m. 733’iin lafz1 da dikkatle incelendiginde anlasilmaktadir ki hiikiim
ile iki olasilik diizenlenmektedir. Ilki, haktan biitin satislar igin
vazgecmektir. Bu husus “6nalim hakkindan feragat” olarak ifade edilmistir.
Ikinci olasiik ise belirli bir satis bakimindan &nalim hakkindan
vazgegmektir ve bu olasilik “belirli bir satig i¢in 6nalim hakkindan

17 Zevkliler/Gokyayla, s. 73; Uygur, C. II, s. 1531; Aydogdu/Kahveci, s. 304; Giimiis,
Mustafa Alper. (2003). Tiirk Medeni Kanunu'nun Getirdigi Yeni Serhler (Giimiig, Serh).
Ankara: Segkin Yayinlari, s. 141 vd.; Taman Sipka, s. 111.

118 Kirca, s. 1188; Taman Sipka, s. 111 vd.

119 Kirca, s. 1187; Taman Sipka, s. 111 vd.

120 Kyrca, s. 1187.

121 Giimiis, Serh, s. 145.

122 Giimii, Serh, s. 148. Yazar, feragat ile 6nalim hakkinin tamamen ortadan kalktigmin
kabulii halinde (yasal 6nalim hakki bakimindan pay1 devralan) igiincii kisinin bu hakki
kullanamayacagini, zira feragat ile hakkin sona erecegini savunmaktadir.
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vazgegme” olarak ifade edilmektedir. Hiikiimden anlagilan, haktan biitiin
satiglar icin feragat edilmesi halinde bunun resmi sekilde yapilmasi ve tapu
siciline serh edilmesi gerektigi, fakat belirli bir satistan feragatin “yazili”
sekilde yapilmasi yeterli olup, resmi yazil sekil degil, adi yazili sekil yeterli
olmalidir. Bu hakkin kullanilabilecegi zaman araligi ise TMK m. 733/3
hiikmii de goéz 6niinde bulundurularak belirlenebilir. Buna gore biitiin satiglar
icin 6nalim hakkindan feragat her onalim olay1 ger¢eklesmeden Once, her
zaman miimkiin olabilirken, belirli bir satis bakimindan 6nalim hakkindan
feragat, 6nalim olay1 gerceklesmeden once her zaman, gergeklestikten sonra
ise en ge¢ onalim hakk: sahibine bildirimden itibaren baglayacak olan 3 aylik
stirenin sonuna kadar miimkiin olmalidir. Elbette bu ii¢ aylik kisa hak
disiiriicti siire, 2 yillik uzun hak diisiiriicii siirenin iginde gegmelidir.

Soézlesmeden dogan 6nalim hakki malin yok olmasiyla sona erer.
Yenilik doguran bir hak olmasi sebebiyle, sdzlesmeden dogan dnalim hakki,
hakkin kullanilmasi ile de tiikenir. Hak sahibinin haktan, tiim satislar i¢in
feragat etmesi durumunda da 6nalim hakki sona erer.

SONUC

Hem Tiirk Medeni Kanunu’nda hem de Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda
diizenlenen sozlesmeye dayali onalim hakki, esya {iizerindeki miilkiyet
hakkina iradi olarak getirilen bir kisitlamadir. Hukuki niteligi itibariyla
yenilik doguran bir haktir ve dava yoluyla kullanilabilir. Fakat o6zellikle
ticlincii kisi ve sozlesmeden dogan 6nalim hakki sahibi arasinda bu hakkin
kullanimi ve taginmazin 6énalim hakk: sahibi lehine tescili hususunda ihtilaf
yoksa, dava agmadan da bu hakkin kullanilabilmesi gerekir. Sézlesmeden
dogan 6nalim hakkinmn kullanilabilmesi i¢in satim ya da satima esdeger bir
“Onalim olay1” nin ortaya c¢ikmasi gerekir. Sozlesmeden dogan Onalim
hakkindan, hakkin dogumundan O&nce yahut sonra feragat etmek
miimkiindiir. Taginmazlar bakimindan s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin
sonraki maliklere karsi ileri siiriilebilmesi, hakkin tapu siciline serh
edilmesine baghdir. Fakat uygulamada beyanlar hanesine yapilan cesitli
kayitlara, s6zlesmeden dogan 6nalim hakki bakimindan serh etkisi tanindigi,
isabetsiz olarak goriilmektedir. S6zlesmeden dogan 6nalim hakki sahibi, bu
hakki, 6nalim olay1 sonrasinda tapuya yapilan tescili 6grenmesinden itibaren
isleyecek kisa ve uzun hak diisiiriicii siirelerde kullanabilir. Tapuya serh
edilmemis s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin sahibi, 6nalim olaymdan ve
tapuya yapilan tescilden, hak diisiiriicii siire i¢inde haberdar olmazsa, artik
genel zamanasimi siiresi i¢inde saticidan ugradigi zararin tazminini talep
edebilmelidir.
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