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OZET

Yasal 6nalim hakki, payl miilkiyette bir paydasin, tasinmaz mal iizerindeki payini
tamamen veya kismen iiciincii bir kisiye satmasi halinde, diger paydas veya paydas-
lara ayn1 sartlarla bu pay1 oncelikle satin alma yetkisi veren, esyaya bagli, kanundan
dogan, yenilik dogurucu (insai) bir dava ile kullanilan bir haktir

TMK. m 732’de diizenlenen yasal 6nalim hakki, tasinmaz miilkiyetinin kanundan
dogan 6zel hukuk nitelikli bir kisitlamasidir. Bu itibarla, nalim hakkindan dogan bu
kisitlama ancak bir paydasin payini ti¢iincii bir kisiye satmasi ve diger paydas veya
paydaslarin bu hakki dava yoluyla kullanmalar1 halinde ortaya ¢ikar.

Yeni Medeni Kanuna goére 6nalim hakki, eski Medeni Kanunda oldugu gibi, 6zel
yenilik doguran bir hakka dayali irade beyaniyla degil, yenilik doguran bir dava ile
kullanilabilir. Ancak, kanun koyucunun bu hakkin kullanilmasini, yenilik doguran da-
vaya baglamasi isabetli olmamuis, sadece yargisal biirokrasinin artmasina yol agmustir.

Yasal 6nalim hakki, istege bagli, ivazli ve ciiz’i halefiyete dayanan s6zlesmelerde
kullanilabilir. Bu anlamda yasal 6nalim olgusunu doguran en tipik sézlesme, satim
sozlesmesidir. Istege bagli agik artirma yoluyla yapilan satislarda, ifa yerine gegen
edimde ve Yargitay’a gore bir iist hakki paymin satilmasi halinde de yasal énalim
hakki kullanilabilir. Bagislama ve benzeri sézlesmelerde bu hak kullanilamaz.

Yasal 6nalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihten itibaren {i¢ ay ve her-
halde satigin tizerinden iki y1l gegmekle diiser. Goriiliiyor ki, kanun koyucu bu siireleri
hak diisiirticii siireler olarak diizenlemistir.

ANAHTAR KELIMELER

Yasal 6nalim hakki, payli miilkiyet, yenilik doguran hak, kanundan dogan hak,
esyaya bagli bor¢ (Realobligation), hak diisiiriicii siire.

*

Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Bagkamn

Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, Sa. 1-2 103



Prof. Dr. Fikret EREN

THE LEGAL RIGHT OF PREEMPTION UNDER THE TURKISH CIVIL
CODE

ABSTRACT

The legal right of preemption provides the other shareholders an option to buy
the share of real property subject to joint ownership at the same terms agreed between
the seller and a third party buyer when one of the shareholders sells his/her share to a
third party entirely or partially. Such a right has arisen from the law and it should be
exercised by commencing an action for the modification of rights.

The legal right of preemption regulated under Turkish Civil Code, Art. 732 may
be considered as a limitation of the real property. This private law natured limitation is
derived from the law. When both one of the shareholders sells his/her share to a third
party and any or all of the other shareholders exercises this right by bringing an action,
than this kind of limitation exists.

Opposite to the former Turkish Civil Code, according to the new Turkish Civil
Code the preemption right should not be exercised by unilateral declaration based on a
right to influence a legal relationship, on the contrary by an action for the modification
of rights. However, this amendment made by the legislator is inaccurate and only
leads to the increase of judicial bureaucracy.

The legal right of preemption may only be exercised, in the case of the contracts
based upon genuine assent (intention), partial subrogation and terminated with
consideration. A sales contract is the typic one causing of the legal fact of preemption.
The afore-mentioned right may be also exercised, in the case of a voluntarily sale
by auction, a prestation in lieu of the promised performance and also according to
Yargitay (court of cassation) a sale of the share of the right to build over another’s
property. On the other hand, such a right can not be exercised in the case of the
contract of donation and the similar contracts.

The legal right of preemption forecloses within three months after the notification
of the sale to the owner/s of the right; on the other hand this right should be exercised
within two years after the conclusion of the sales contract. As it is seen, the legislator
has regulated period of time as strict time limit.

KEY WORDS

The legal preemptive right, joint ownership, a right to influence a legal relationship,
rights derived from the law, realobligation, strict time limit.
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Onalim hakki, yasal 6nalim hakki, sézlesmeden dogan énalim hakki olmak
iizere ikiye ayrilmaktadir. Asagida yalniz yasal 6nalim hakki incelenecektir.

I-YASAL ONALIM HAKKININ TANIMI, NiTELiGi, DOGUMU,
KULLANILMASI

1) Genel bilgi:

TMK. m. 732, iizerinde payli miilkiyet bulunan bir tasinmazin paydasla-
r1 arasinda yasal bir 6nalim hakki diizenlemistir. Yasal énalim hakki, “devir
hakkinin kisitlamalar1” bagligini tagiyan TMK. m. 732’de hilkkme baglanmis-
tir. Buna gore “Payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz {izerindeki payini ta-
mamen veya kismen ticiincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslar 6nalim
hakkini kullanabilirler”.

Yasal 6nalim hakki ile getirilen kisitlama, kanundan dogan bir kisitlama-
dir. Ancak, bu kisitlama, 6zel hukuka dayanan bir kisitlamadir. Bunun, kamu
yarartyla bir ilgisi olmadig1 i¢in, kamu hukuku nitelikli kisitlamalarla da bir
ilgisi yoktur'. Bu itibarla, yasal 6nalim hakki, bir paydasin {izerinde payli
miilkiyet bulunan bir taginmazdaki payin1 ti¢iincii bir kigiye satmas1 ve diger
paydas veya paydaslarin bu haklarini dava yoluyla kullanmalar1 halinde s6z
konusu olur®. Buna karsilik, paydas veya paydaglar, 6nalim hakkini kullanma-
dig1 takdirde, yapilan satig gegerli olarak varligini stirdiiriir.

Yasal 6nalim hakki, Tirk Medeni Kanununun 732. maddesinin kenar
basliginin “Devir hakkimin kisitlamalar1” adini tagimasina ragmen, gergekte
paydasin, dnalim hakkina konu olan taginmazdaki payl miilkiyet hakkinin

' Meier-Hayoz, Berner Kommentar zum ZGB, Das Sachenrecht, Das Eigentum, 3. Teilband
Grundeigentum II, Bern 1975, Art. 682, N. 34; Giirsoy/Eren/Cansel, Tiirk Egya Hukuku, 2.
Basi, Ankara 1984, s.615.

2 Bkz. Rey-BSK ZGB, Basler Kommentar zum Schwei. Privatrecht, Schweizerisches ZGB 11,
Basel/Frankfurt am Main, 2. Auflage, Art.682, N.1; Steinauer, Paul-Henri, Les Droit réels. t.
1, 4. ¢., Berne 2007, N.1208 vd.; Schmid-Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, 2. A., Ziirich-Basel-
Genf 2003, N.769-770; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 12. Basi, Istanbul
2009, s. 449-450; Akipek/Akintiirk, Esya Hukuku, Istanbul 2009, s.553 vd.; Tekinay, S. S.,
Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri II/1 (Takyitler), Istanbul 1988, s. 38; Giirsoy/Eren/Cansel,
s. 614; Ertas, Seref, Esya Hukuku, 7. Basi, Ankara 2006, N.1793: Esener/Giiven, Esya Hu-
kuku, 4. Bast, Ankara 2008, s.245; Yildiz, Ekrem, Onalim Davalari, istanbul 2005, s.3 vd.
YHGK., T. 13.4.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244: “Yasal onalim hakki, payll miilkiyete
konu bir taginmazin paydaslarindan birinin payini bir {igiincii kisiye satmasi halinde diger
paydaglara ayni sartlarla bu payim alicisi olabilme yetkisini veren yenilik doguran bir haktir.
Payin tamaminin veya bir kismimin satilmasi arasinda bir fark yoktur. Onalim hakki kulla-
nilinca paydas payimi yasal onalim hakkini kullanan diger paydasa devretme ytkimliligii
altina girmektedir.”(KHYK-J).
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devri serbestisini dogrudan dogruya?® kisitlamamaktadir. Gergekten de, 6nalim
hakki kullanilmadigr miiddetge miilkiyet hakkinin kisitlanmasi s6z konusu
degildir. Bu nedenle, kisitlama ancak 6nalim hakkinin kullanilmasiyla birlikte
ortaya ¢ikar”,

2) Yasal 6nalim hakkinin tammmi ve hukuki niteligi:

Yasal 6nalim hakk: payli miilkiyet hiikiimlerine tabi taginmazlarda payin
licilincii kisiye satilmasi halinde, diger paydas veya paydaslara acacaklari ye-
nilik doguran bir dava sonunda hakimin verecegi kararla o pay1 6ncelikle satin
alma yetkisi veren esyaya bagli bir haktir. Bagka bir deyisle, yasal 6nalim
hakki, payli miilkiyette bir paydasin, tasinmaz maldaki paymi tamamen veya
kismen tiglincii bir kisiye satmasi halinde, acacaklar1 dava {izerine verilen ka-
rarla diger paydas veya paydaslara ayni sartlarla bu pay1 oncelikle satin alma
ve miilkiyetini kazanma imkan1 veren, kanundan dogan, esyaya bagli, yenilik

3 Meier-Hayoz, Art, 682, N.35.; YHGK., T. 13.4.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244 “.... 6na-
lim hakki taginmaz miilkiyetinin dolayli sinirlama bigimlerinden birisidir.”(KHYK-J).

4 Meier-Hayoz, Art,682, N.36; Giirsoy/Eren/Cansel, s.615. YHGK., T. 13.4.2005, E. 2005/6-
230, K. 2005/244: “ Bu hak kullanilmadig: siirece ortada bir kisitlama olmayip, (kisitlama
ancak) onalim hakkinin kullanilmasiyla birlikte ortaya cikar.” (KHYK-J., 4721/m. 732).
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doguran (insai) bir dava ile kullanilan® bir haktir®, 7. Isvigre Medeni Kanunu
ile eski Medeni Kanunun aksine, TMK. m. 734/I’e gore yasal 6nalim hakki,
aliciya karsi artik yenilik doguran 6zel bir irade beyaniyla degil, acilacak ye-
nilik doguran (insai) bir dava ile kullanilacaktir.

5 YHGK., T., 13.4.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244 “Onalim hakki eskisi gibi irade bildirimi
ile degil ancak aliciya kars1 dava agilarak kullanilabilir. Bu hakkin dava disinda kullanilmasi
olanakli degildir. Onalim davas: yenilik doguran bir dava, karar1 da yenilik doguran bir
karardir.” (KHYK-J., 4721/m. 732). Akipek/Akintiirk, s. 555; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozde-
mir, s. 451, 453;

Bu konuda genis bilgi i¢in bak. Feyzioglu, Feyzi N.: Suf’a Hakka, Istanbul 1959, s. 5; Sip-
ka, Sitkran Taman; Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki, istanbul 1994, s.2 vd.;
Haab, Ziircher Kommentar zum ZGB, Sachenrecht, 2. A, Ziirich 1929-1937, Art.681-682;
Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 12. A., Ziirich-
Basel-Genf 2002, s. 880 vd.; Meier-Hayoz, Art. 682, N. 32-34; Rey-BSK ZGB, Art.682,
N.4-5; Rey, Heinz, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, Band I, 2. A., Bern
2000, N.1215 vd., Schmid-Hiirlimann-Kaup, N.767 vd.;935 vd.; Simonius/Sutter, Schwe-
izerisches Immobiliarsachenrecht, Band I, Basel 1994, s. 349 vd.; Akipek/Akintiirk, 553;
Giirsoy/Eren/Cansel, s.614 vd.; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 449 vd.; Oguzman,
Kemal: Medeni Kanunun Bosluklarinin Yargitay Kararlar ile Dolduruldugu Bir Miiessese:
Suf’a, Medeni Kanunun 50. Yili, Hukuk Fakiiltesi, Ankara (Bilimsel Hafta: 15-17 Nisan
1976) Ankara 1977, s. 14-15. Tekinay, S. S., Esya Hukuku, Istanbul 1970-1971, s. 436:
Esener/Giiven, s. 245; Karahasan, M. R.; Esya Hukuku Cilt I, II, Ankara 1977, C. I, s. 810
vd. Yargitay’in ¢esitli ictihat Birlestirme Kararlarina gore de yasal onalim hakki, mahiyeti
itibariyle insai bir haktir. IBK. 26.12.1951 T. 1/ 6 say1li K. (Eraml, s. 143); Bilge, Necip:
Borglar Hukuku, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 2. Baski, Ankara 1971, s. 103; Ayiter, N., Esya
Hukuku, Ankara 1977, s. 136. Esmer, Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri,
Ankara 1967, 1969, 1976. s. 760-761. Erel, Safak: Egyaya Bagli Bor¢, Ankara 1982, s.
213; Cigdem, Kirca; Onalim Hakk: Konusunda Medeni Kanundaki Degisiklikler, Omer
Teoman’a Armagan, Istanbul 2002, s. 1179 vd. ; Ayan, Mehmet; Kanuni Suf’a Hakk1, Halil
Cin’e Armagan, Konya 1995, s. 335 vd.; Tunaboylu, Miislim; Ac¢iklamali-igtihatli Suf’a,
Vefa-istira Davalar1, Ankara 1996, s. 29 vd.; Y1ldiz, Ekrem, Onalim Davalari, istanbul 2003,
s. 3 vd.; Ozenli, Soysal, Uygulamada Onalim Davalar, istanbul 1984.

7 Isvigre’de 1963 yilinda Kat Miilkiyeti Kanunuyla IMK. m. 682’ye ikinci bir fikra ek-
lenerek yeni bir yasal dnalim hakki daha ihdas edilmistir. Bu yeni fikraya gore, bagimsiz
ve siirekli tist hakkiyla takyit edilen tasinmaz malikine, bu hak {izerinde; iist hakki sahibine
ise, taginmaz ilizerinde igiincii kigi miiktesiplere karsi yasal bir dnalim hakki taninmistir.
Bizde de 1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun ile (m. 10) konut,
sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlar1 ve kamu tesisleri i¢in planlamay1 6ngordiigii ve
tahdidini yaparak ilgili tapu idarelerine bildirmis bulunulan sahalardaki arsa ve arazinin sa-
tislarinda ofise suf’a hakki tanimis bulunmaktadir. Bugiin i¢in bu yetki Toplu Konut Idaresi
Baskanligma ge¢mis bulunmaktadir. Zira 1164 sayili Kanunda 8/12/2004 tarihli ve 5273
sayil1 Kanun’un 4. maddesi ile degisik 1/11. Maddesine gore, “Bu Kanunda yazil1 gorevler
Toplu Konut idaresi Bagkanlig1 tarafindan yiiriitiiliir. Bu Kanunda, diger kanunlarda ve ilgili
mevzuatta Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiine yapilan atiflar Toplu Konut idaresi Baskanligina
yapilmis sayilir.” Aym yetki iptal edilen 1757 sayili Kanunun 123. maddesi kirac1 ve ortak-
¢tya da taninmist1. Ayrica, TMK. m. 708/11 ve 4074 sayili Kanunun 3, 5 ve 8. maddelerine
de bakiniz.

6
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3) Yasal 6nalim hakkinin dogumu ve kullanilmasi:

Yasal 6nalim hakki, payli miilkiyetin kurulmasiyla devir hakkinin yasal
bir kisitlamasi olarak ayni anda, kendiliginden kanundan dogar. Bu itibar-
la, payli miilkiyette gegerli olan bu hakkin, payin satildigi anda dogdugunu
diisinmek dogru degildir. Hemen belirtelim ki, hakkin dogmasi degil, sade-
ce kullanilmasi satigin yapilmasina baglidir®. Yasal 6nalim hakkinin dogmasi
ve kullanilmas: igin, tapu siciline serhedilmesi gerekli olmadigi gibi caiz de
degildir. Yasal 6nalim hakkinin varligi, kanuna dayandigi i¢in bunun herkes
tarafindan bilindigi varsayilmaktadir’. Bu nedenle de, payli miilkiyete tabi bir
tasinmazda bir pay satin alan kimse, hak sahibi bir paydasin 6nalim hakkini
kullanarak bu pay1 kendisinden alma hak ve ihtimalinin bulundugunu daima
g6z Oniinde tutmak, bunu bilmek zorundadir™®.

TMK. m. 734/1’¢ gore yasal onalim hakki, artik eskiden oldugu gibi, ye-
nilik doguran bir irade beyaniyla degil, agilacak yenilik doguran bir dava ile
kullanilmalidir. Bu sebeple, sdz konusu hakkin dava disinda, eski Medeni ka-
nun zamaninda oldugu gibi, yenilik doguran bir irade beyaniyla veya herhangi
bir sekilde kullanilmas1 miimkiin degildir!!. Kanun koyucunun hakkin kulla-
nilmasini, 6zel yenilik doguran hak yerine yenilik doguran davaya baglamasi
isabetli olmamis, sadece yargisal biirokrasinin artmasina yol agmistir.

II-YASAL ONALIM HAKKININ SARTLARI:

1) Yasal 6nalim hakki, yalmz payh miilkiyete tabi tasinmazlarda sz
konusu olur:

Yasal onalim hakki, sadece payli miilkiyette s6z konusu olur, diger miil-
kiyet gesitlerinde, Ozellikle elbirligi miilkiyeti ile kat miilkiyetinde uygu-
lanmaz'?. Buna karsilik, “Kat Miilkiyeti Kanununun 8. maddesine gore kat

8 Meier-Hayoz, Art, 682, N.36; Y6HD. T. 13.10.2003, E. 2003/7166, K. 2003/7123 “Bu
hak, payli miilkiyet iliskisi kuruldugu anda viicut bulur. Payin satilmasi ile de kullanilabi-
lir hale gelir.” (KHYK-J, 4721/m. 734); Aym sekilde, Y6HD., 21.03.2005, E.2005/955,
K.2005/2510: “Bu hak payli miilkiyet iligkisi kuruldugu anda dogar ve payin igiincii kisiye
satilmasi ile kullamlabilir hale gelir.” (KHYK-J).

9 Meier—Hayoz, Art. 682, N. 37; Liver, s. 212; Tekinay, Esya Hukuku, s. 436; Oguzman/Seli¢i/
Oktay-Ozdemir, s. 451; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 615; Esener/Giiven, s. 245.

10" Meier-Hayoz, Art. 682, N. 37,

I Kanunun gerekgesinde, uygulamada dava dis1 beyanla istenilen sonucun elde edilebilmesi-
nin sonugta bir dava agilmasini gerektirdigi, bu sebeple hakkin dava yoluyla kullanilmasmin
kanun hiikmii haline getirildigi belirtilmistir. Bkz. TMK. m. 734 Gerekgesi (s. 544-545).

12 Guirsoy/eren/Cansel, s. 614; Tunaboylu, s. 563; Y6HD., T. 20.6.2005, E. 4981, K. 6358
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miilkiyeti ve kat irtifaki kurulan bagimsiz béliimlerde paydaslardan birinin
kendi payini {igiincii sahislara satmasi halinde diger paydasin suf’a hakkini
kullanmas1 miimkiindiir.”*®

Yasal 6nalim hakki yalniz payli miilkiyete tabi taginmaz mallardaki pay-
larda s6z konusu olur, taginir mallarda bahse konu olmaz. Bununla birlikte,
paydaslar dilerlerse, aralarinda yapacaklar1 hukuki islem ile taginir mallarda
da 6nalim hakkini kurabilirler'.

Yasal onalim hakki, paya bagl bir haktir. Bu hak, pay dolayisiyla elde
edildiginden, pay kimin miilkiyetine gegerse, onun tarafindan kullanilabilir.
Bu nedenle de, yasal 6nalim hakki, ayni nitelikte bir hak degildir'®. Diger ta-
raftan, paya bagli bir hak olan 6nalim hakkinin paydan ayr1 ve bagimsiz olarak
baskasina devredilmesi veya miras yoluyla gegmesi miimkiin de degildir'®.
Ciinkii, bu hak, kanun icab1 dogrudan dogruya ve miinhasiran sahibinin, yani
paydasin sahsinda dogmaktadir. Nitekim, bu diisiinceden hareketle Isvigre
kanun koyucusu Medeni Kanunun 681/III ncii maddesinde énalim hakkinin
baskasina devredilemeyecegi gibi, miras yoluyla da gegemeyecegini diizen-
lemis bulunmaktadir'”.

Kanun koyucunun, 6nalim hakkini diizenlerken takip ettigi amag, paydas-
lar arasina yabanci (liglincii) kisilerin girmesini dnlemek, paylar1 miimkiin ol-
dugu dlgiide bir veya birkag paydas elinde toplayarak, payli miilkiyet iligkisini
sona erdirmektir'®.

“Dava konusu edilen 6nalima konu payin bulundugu tasinmaz tapuda Kat Miilkiyet Hiikiim-
lerine tabi 6/24 arsa payli bagimsiz boliim olarak kayithidir. Bagimsiz boliimiin Kat Miilki-
yeti Kanunu geregince paydaslar arasinda fiilen paylasilip kullanilmasi miimkiin olmadig1
gibi boyle bir paylagim Kat Miilkiyeti Kanununun ruhuna da aykiridir.” (KHYK-J., 4721/m.
734); Y6HD, 02.11.2004; E. 2004/5776, K.2004/7578 : “Kat irtifaki kurulan yerde bagimsiz
boliimler s6z konusu oldugundan 634 sayili Yasanin 8. madde hilkmii uyarinca 6nalim hak-
kinin kullanilmasina olanak yoktur.” (KHYK-J); Esener/Giiven, s.245.

3 Y6HD., T. 8.2.1983, E.181, K.762 (Tunaboylu, s.565-566).
14 Meier-Hayoz, Art, Art. 682, N. 40: Tekinay, Esya Hukuku, s. 438; Ertas, N. 1794.

15 Haab, Art. 681-682, N. 51; Meier-Hayoz, Art. 682, N. 32; Akipek/Akntiirk, s. 553; Oguz-
man/Seliqi/Oktay—deemir, s, 450-451; Giirsoy/Eren/Cansel, s.615; Tekinay, Esya Hukuku,
s.436. Yargitay bir I¢tihad1 Birlegtirme Kararinda, bu hakki, ayni hak olarak nitelendirmek-
tedir: YIBK., 20.6.1951 T. 13/5 K. (Eranil, sh. 141).

16 Y6HD., 14.4.1984, 1984-892/4785 K: “ Onalim hakk1 miilkiyet hakki ile i¢ i¢e bulundugun-
dan sayi paydan ayr1 olarak devir ve temliki diisiiniilemez” (Tekinay, Takyitler, s.39, N.1a).

17" Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, s.880; Steinauer I, N. 1208; Rey- BSK ZGB, Art.681,
N.12; Schmid-Hiirlimann-Kaup, N.772; BGE 115 II 335, E. 2c.

18 Meier-Hayoz, Art.682, N.11; Liver, s.62; Steinauer I, N.1210; Rey- BSK ZGB, Art.682,
N.1; Simonius/Sutter, s.475; Giirsoy/Eren/Cansel,s. 614; Akipek/Akintiirk, s. 553; Oguz-
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Paydas, paymi ilke olarak satma hakkina sahiptir. Ancak, bu pay1 dile-
digi Ugiincii bir kisiye satamaz. Ciinkii, iiglincii kisiye bir satig yapmasi ve
diger paydas veya paydaslarin bu kisiye kars1 dava agarak onalim hakkini
kullanmalar1 halinde, iiglincii kisi ile hak sahibi paydas veya paydaslar ara-
sinda sadece ilk satistaki sartlarla bir satim s6zlesmesi meydana gelmemekte,
ayni zamanda satilan malin miilkiyeti de kendilerine gegmektedir. Bu nedenle,
payini1 tiglincii bir kisiye satacak paydasin diger paydas veya paydaslarin 6na-
lim hakkimi kullanmalarinin doguracagi sonuglar1 gbz oniinde tutarak buna
gore davranmasi gerekir. Hatta baz1 yazarlara gore, paydas, miilkiyetin devri
borcunu doguran satig s6zlesmesini yapmak, bunun igerigini belirlemek 6z-
giirliigline sahip olmakla birlikte, hak sahibinin 6nalim davasi agarak hakkini
kullanmasi halinde, satilan payin miilkiyeti davaciya gececegi icin, nihai asa-
mada bu borcunu ifa edemeyecektir'®.

2) Yasal 6nalim hakki tasinmaz iizerindeki miilkiyet payinin tamamen
veya kismen satilmasi halinde s6z konusu olur (Onahm olgusu):

Onalim hakkinin kullanilmasina imkan veren duruma “Onalim olgusu =
Vorkaufsfall” denir®®. Onalim olgusu, zorla (cebri) olmayan, iradi (istege bag-
11); ivazli ve ciiz’1 halefiyet yoluyla gergeklesen devir islemleriyle, 6zellikle de
satim sozlesmesiyle gergeklesir?'. Gergekten de, satim sézlesmesi hem iradi
(istege bagli), hem ivazli hem de ciiz’i halefiyet yoluyla ger¢eklesen bir devir
islemidir. Buna karsilik, cebri artirma, kamulastirma gibi cebri; bagislama gibi
ivazsiz ve mirasin gegmesi veya mirasi paylagsma gibi kiilli halefiyet yoluyla
gergeklesen devirlerde 6nalim hakki s6z konusu olmadigi i¢in kullanilamaz.

Onalim hakki, yalmz payin satilmas: halinde kullanilacag: icin iizerinde
payli miilkiyet bulunan taginmazin tamaminin veya bir kisminin satilmasi
halinde kullanilmaz®. Ciinkii, tasinmazin tamami veya bir kismi paydaglarin
timii tarafindan satildig1 takdirde, paydaslar ayn1 zamanda payl miilkiyet
iligkisini de oybirligiyle tamamen veya kismen ortadan kaldirmis olmakta-
dirlar.

Yukarida sdylenenlerin 15181 altinda,

man/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.451; Ertas, N. 1794. YiBK., T. 27.3.1957, 12/2 K. (RG. T.
21.8.1957, say1. 9687).

19 Meier-Hayoz, Art, 682, N. 35; Oguzman/Seligi/Oktay—Ozdemir, s. 450-451.

** Meier-Hayoz, Art,682, N. 58 ; Rey- BSK ZGB, Art. 681, N.2; Hatemi/Serozan/Arpaci, Esya
Hukuku, Istanbul 1991, s. 609: Sipka, s. 42 vd.

2l Rey- BSK ZGB, Art.681, N.5 vd.; BGE 115 11 178.
22 Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, s.882;
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a) Onalim olgusunu gerceklestiren, baska bir deyisle, 6nalim hakki-
nin kullanilmasina imkan veren haller sunlardir:

-Satim s6zlesmesi:

Yasal onalim hakki, TMK. m. 732’ye gore, lizerinde payli miilkiyet bulu-
nan taginmazdaki payin satig1 halinde kullanilir. Satim sézlesmesinde, iradilik,
ivazlilik ve ciiz’i halefiyet gibi, 6nalim olgusunun her ii¢ sarti1 da mevcut-
tur. Paym tamamu satilabilecegi gibi, bunun bir kismi da satilabilir (TMK. m.
732). Payin bir kisminin satilmasi halinde yalniz o kisim igin 6nalim hakk1
kullanilir.

Satisin 6nalim hakkina meydan verebilmesi igin, her seyden 6nce bunun,
kanundaki sartlara uygun olarak kurulmus, gegerli bir satis s6zlesmesi olmasi
gerekir®. Bu sebeple, taraflar sézlesmenin esash noktalarinda anlasamamis-
larsa, sozleseme kurulmamis oldugundan yok hiikmiindedir. Onalim hakki
yalniz gecerli satimlarda kullanilacagi i¢in yok hiikkmiindeki satim sézlesme-
leri ile gegersiz satim sozlesmelerinde 6nalim hakki kullanilamaz: Ozellikle
resmi sekle aykiri, muvazaali ya da ehliyetsiz bir kimse tarafindan yapilan
veya icerigi hukuka, ahlaka aykiri ya da imkansiz olan satim sdzlesmeleri,
gecerli bir satisa meydan vermedigi i¢in, bu gibi hallerde 6nalim hakk1 kul-
lanilamaz. Muvazaali satiglardan bilhassa goriiniirdeki bagislama arkasinda
yapilan gizli satis seklindeki nispi muvazaali islemlerle hak sahibinin dava
acmasini engellemek amaciyla yiiksek bedelle yapilan (bedelde) muvazaali
satiglar1 zikretmek gerekir®!. 11k halde, sézlesmenin niteliginde muvazaa var-
dir. Bu tiir muvazaada goriiniirdeki islem (olayimizda bagislama) muvazaali
oldugu i¢in BK. m. 18’¢ gore gecersizdir. Gizli islem niteligindeki satis ise,
gerekli sekilde yapilmadigi, 6zellikle taraflar, satig iradelerini resmi sekilde
beyan etmedikleri i¢in sekil noksanligi nedeniyle gegersizdir. Bu tiir muvaza-
ada her iki islem de gegersiz oldugu i¢in 6nalim olgusu ger¢eklesmez, dolayi-
siyla da, 6nalim davasi agilamaz.

2 Meier-Hayoz, Art. 682, N. 63; Karahasan, I1, s. 830, 839; Sipka, s. 54 vd.

2 Y6HD 21.03.2005 E.2005/955 - K.2005/2510: “Olayimizda; davaci 6nalima konu payn da-
valiya gercekte 480.000.000.-TL.’ye satildig1 halde 6nalim hakkinin engellenmesi i¢in tapu-
da bedelin fazla gosterildigini bildirerek bedelde muvazaa iddiasinda bulunmustur. Davaci bu
iddiasini kanitlamak zorundadir. Muvazaa iddiasi tanik dahil her tiirlii delil ile kanitlanabilir.
Mahkemece kesif yapilarak kesifte belirlenen bedel iizerinden 6nalim hakkinin taninmasina
karar verilmis ise de kesif, bedelde muvazaa iddiasmin varligma tek basina yeterli delil tegkil
etmez. Yargitay’in yerlesen igtihatlar1 da bu yondedir. Bu nedenle bedelde muvazaaya iligkin
davacinin gosterdigi taniklarin dinlenilmesi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir....”:
(KHYK-J).
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Davaci, muvazaa iddiasinda bulunmussa, bu iddiasini ispat etmek zorun-
dadir. Davaci, payin satimina iligkin s6zlesmenin tarafi olmadig, {igiincii kisi
durumunda bulundugu igin muvazaa iddiasim1 her tiirli delille?, bu arada ta-
nikla da ispat edilebilir. Buna karsilik, paya iligkin satim sdzlesmesinin tarafi
olan davali muvazaa iddiasini, mesela satis bedelinin tapuda gosterilenden
daha fazla oldugunu ancak yazili delille ispat edebilir®®. Yargitay’a gore, ke-
sif ve bilirkisi beyani tek basina muvazaayi kanitlamak igin yeterli degildir®.
Taraflar, uygulamada az vergi veya har¢ 6demek i¢in tapuda yaptiklari satim
sozlesmesinde satis bedelini eksik gostermektedirler. Ancak, Vergi Usul Ka-
nununun 371. maddesi taraflara satistan sonra bedelde diizeltme yapmalarina
izin vermektedir. Acaba, noter bildirimi yapilmis olup da heniiz daha dava
acilmadan Once taraflar diizeltme haklarini kullanip bedeli yiikseltirlerse, da-
vaci dnalim hakkini bu diizeltilen bedelden mi, yoksa tapudaki ilk bedel iize-
rinden mi yatirmak zorunda kalacaktir. Satim sdzlesmesinin taraflar1 dnalim
hakkinin kullanilmasini1 engellemek, dolayisiyla bedelde muvazaa yapmak
icin boyle bir yiikseltme yapmislarsa, Yargitay, diizeltme yoluyla yapilan bu
tiir bedel artiriglarini, 6nalim hakki yoniinden muvazaali saymaktadir. Nite-
kim, Yiiksek Mahkeme bu goriisiinii su kararda agikg¢a dile getirmistir:

“Davanin agilmasindan sonra davalmin vergi dairesine miiracaatla evvel-
ce vaki bedel hakkindaki beyani hilafi hakikat oldugundan bahisle satig karsi-
l1g1 1 milyar 700 milyon {izerinden har¢ 6demis olmasi agilan suf’a davasina
etkili degildir. Suf’ali paylarin bedeli tapuda 50.000- lira olarak yazilidur.
Davali satim sozlesmesinde taraflardan biri olduguna gore tapuda gosterilen
bedelde, muvazaa bulundugunu iddia edemeyecegi gibi, o iddiaya uyularak
sonradan vergi 6denmesinin, davanin degerinin yiikseltilmesinin ve ona gore
har¢ 6denmesinin de sonuca etkisi olamaz. Bu nedenle satim s6zlesmesinde
gosterilen bedel iizerinden suf’a hakkinin taninmasina karar verilmesi gere-

2 Y6HD, T. 27. 3. 1996, E.2843, K.3033 (Tunaboylu, s. 364).

26 Tunaboylu, s. 358; Y6HD., T. 30.11.1995, E. 11509/11696 K. : “Davali satis aktindeki bede-
lin daha yiiksek oldugunu, yani muvazaali bulundugu yolundaki savunmasini yazili delille
ispat zorundadir”. (Tunaboylu, s. 367).

7 Y6HD., T. 21.03.2005, E. 2005/955, K.2005/2510:"Davaci 6nalima konu payin davaliya ger-
¢ekte 480.000.000.-TL. ye satildig1 halde 6nalim hakkinin engellenmesi i¢in tapuda bedelin
fazla gosterildigini bildirerek bedelde muvazaa iddiasinda bulunmustur. Davaci bu iddiasim
kanitlamak zorundadir. Muvazaa iddiasi tanik dahil her tiirlii delil ile kanitlanabilir. Mahke-
mece kesif yapilarak kesifte belirlenen bedel {izerinden 6nalim hakkinin tanmmasina karar
verilmig ise de kesif bedelde muvazaa iddiasmin varligina tek basina yeterli delil teskil et-
mez. Yargitay’in yerlesen igtihatlar1 da bu yondedir. Bu nedenle bedelde muvazaaya iligkin
davacinin gosterdigi taniklarin dinlenilmesi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir....”
(KHYK-J).
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kir....”#. Bu goriise mutlak olarak katilmak miimkiin degildir. Ciinkii, Vergi
Usul Kanununun 371. maddesi, aliciya (davaliya), hatta satic1 ve aliciya, yani
satim sdzlesmesinin taraflarina diizeltme ve pismanlik hakki tanimak suretiyle
tapuda bedel yiikseltmelerine, bu suretle de bedelde muvazaali sézlesmeyi
diizeltme yetkisi vermistir. Bir hukuk diizeninde bizzat yasa hikkmii s6zles-
mede yapilan bedelde muvazaayi ek harg ve vergi 6demek suretiyle diizelti-
yorsa, yargl organinin 0yle bir s6zlesmeyi artik muvazaali saymasi miimkiin
degildir. Esasen bedelde muvazaa yoniinden Isvicre hukukuyla Tiirk hukuku
arasindaki en 6nemli fark da budur.

Satis sozlesmesinden dnceki hazirlik ve gériisme hallerinde de satis soz-
lesmesi yapilmadigi i¢in 6nalim hakki kullanilamaz. Diger taraftan, 6nalim
hakkinm kullanilmasi, paydasla iigiincii kisi arasindaki borglandirici islemin
(satis sO6zlesmesinin) yapilmasina bagli olup, bunun ifasi, yani tescil isleminin
yapilmasi sart degildir®. Bu itibarla da satis sdzlesmesi gegerli, fakat tescil
islemi gegersiz olsa bile, 6nalim hakki kullanilabilir.

-Istege bagl (ihtiyari) artirma yoluyla yapilan satislar:

Istege bagh (ihtiyari) artirma, istege bagli 6zel artirma seklinde yapilabi-
lecegi gibi, istege bagh acik artirma yoluyla da yapilabilir. Her iki halde de
onalim hakki kullanilabilir®.

-Hakim goriise gore, tasinmaz satis vaadi ile alim hakkinin kullanilmasinda
onalim hakki1 s6z konusu olmaz®'. Ancak, biz MEIER-HAYOZ’a uyarak, ta-
sinmaz satis vaadi s6zlesmesinin, dnalim hakkini kullanmaya yol agacagi go-
riisiindeyiz*. Ustelik, Tiirk Hukukunda satis vaadi bor¢lusunun borcunu yeri-
ne getirmemesi lizerine a¢ilan davada hakim, tescile dahi karar vermektedir.

B Y6HD., T. 21.9.1995, E.8642, K.8543. (Tunaboylu, s. 372)

2 Gilirsoy/Eren/Cansel, s. 616: Sipka, s.54

% YIBK 9.3.1955 T., 27/3 E.K., RG, say1: 9009; Esener/Giiven, s. 247; Sipka, 5.81-82.

’! Haab, Art. 681-682,N. 33; BGE 5411, 326; 80 1371 -, 85 11 572, 578; BGE 89 11 446; Esmer,
s. 764-765; YHGK, 06.07.1977, E. 1977/6-535, K.1977/701:” Onalim davasinda, davali, sa-
tis vaadi senedine dayanarak davacinin pay1 konusunda cebri tescil davasi agtigini bildirmis
ve uyusmazligin ¢oziimii bu davanin sonucuna baglh bulunmus olmasina gore, bekletici so-
run kabulii gerekirken 6nalim davasinin hitkme baglanmasi yolsuzdur. Ciinkii satis vaadi
senedi gegerlidir ve davaci yoniinden miilkiyeti gecirme yiikiimliligi dogurur.” (KHYK-J).
Krs. Rey- BSK ZGB, Art.681, N.8.

32 Meier - Hayoz, Art. 681, N. 178 vd., Art. 682, N. 59; Liver, s. 207; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
656; Tekinay, Takyitler, s. 23. Ayrica bkz. Kars. Rey- BSK ZGB, Art.681, N.8; Sipka, s. 61.
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-Tapuya serh edilmis alim s6zlesmesinde alim hakkinin kullanilmas1 so-
nunda meydana gelen satig, dnalim olgusu olup, dnalim hakkinin dogmasi
sonucunu dogurur. Yenilik dogurucu bir hak olan alim hakki, sahibinin tek
tarafli irade beyaninin karsi tarafin hakimiyet alanina ulasmasiyla alim hakki
sahibiyle muhatap (kars1 taraf) arasinda kendiliginden bir satim s6zlesmesi
meydana getirir. Dolayisiyla, bu satisa dayanarak hak sahibi, 6nalim davasini
agilabilir®. Tapuya serh edilmis geri alimda da, geri almak amaciyla yapilan
satim, normal bir satim gibi sonu¢ dogurdugundan, hak sahibi 6nalim davasini
acabilir®,

-Ifa yerine gegen edim de satim olgusunu teskil edebilir®.

- Yargitay’a gore, bagimsiz ve siirekli haklardan iist hakkinin satilmasinda
da bu hak kullanilabilir®.

b) Buna karsilik asagidaki hallerde 6nalim hakki kullanilamaz:
-Tasinirlarda esasen yasal 6nalim hakki yoktur,

-Elbirligi miilkiyeti ise kat miilkiyetinde de (Kat Miil. K. m. 8) durum
aynidir,

-Miilkiyetin devri borcunu doguran bagislama veya trampa hallerinde
onalim hakki kullanilamaz®’.

3 Meier-Hayoz, Art, 682, N.59, Art. 681, N.180 vd.; Sipka, s.84.
3* Sipka, s. 85.

35 Meier-Hayoz, Art, 681, 157, Art. 682, N.59; Rey-BSK ZGB, Art.681, N.8; Rey, Sachenrecht,
N.1256

% Y6HD., T. 21.01.2008, E.2007/13277, K,2008/323 (KHYK-J): “TMK'nin 826. maddesi
hiikkmii uyarinca tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilen bagimsiz ve siirekli nitelikte bu-
lunan iist hakkindaki payin Gigiincii bir kimseye satilmasi halinde 6nalim hakkina konu teskil
eder.”

37 Meier-Hayoz, Art. 681, N. 171; Rey- BSK ZGB, Art.681, N.6; Esener/Giiven, s. 247; Sip-
ka, s.87-88; 90 vd.; BGE 115 II 179: Y6HD. T. 21.6.2004, E. 2004/5133, K. 2004/5076
“Satig digindaki temliklerde 6nalim hakkinin kullanilmasi s6z konusu olmaz.” (KHYK-J,
4721/m. 734); Y6HD. T. 26.4.2004, E. 2004/2905, K. 2004/3060 “Onalim davasina konu
edilen payin intikali tapuda hibe olarak goziikmektedir. Yapilan temlikin satis oldugu davaci
tarafca yasal delillerle ispat edilmis degildir. Bu nedenle davanin reddine karar verilmesi ge-
rekir.” (KHYK-J, 4721/m. 734); Y6HD., T. 16.3.2004, E. 2004/1094, K. 2004/1756 “Satim
niteliginde olmayan temliklerde 6nalim hakki cereyan etmez. Davaci tapudaki islemin tarafi
olmadigindan o islemde muvazaa yapildigini, 6nalim hakkinin kullanilmasinin engellenmesi
amaciyla trampa olarak gosterildigini ileri siirlip, bu iddiasini tanik dahil ikame edecegi her
tiirlii delille kanitlayabilir” (KHYK-J, 4721/m. 734).
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-Kamulastirma ve arazi toplulastirmasi hallerinde de durum boyledir®.

-Artirma yoluyla yapilan satiglardan cebri artirmayla satiglarda (TMK. m.
733/1)%.

-Onalim hakkina konu olan payimn miilkiyetinin bir hakim karartyla baska
bir kisiye gecirildigi hallerde,

-Satim karakterinin iistiin bulunmayip bagislama karakterinin agir bastigi
karma sozlesmelerde?,

-Ucgiincii kisi tarafindan iistlenilen karst edimin, dnalim hakk1 sahibi tara-
findan yerine getirilmesinin miimkiin olmadigi hayat boyunca irat, 6liinceye
kadar bakma sozlesmeleri ile 6nalim hakki konusunun (payin) bir sirkete ser-
maye olarak konuldugu hallerde®'.

-Iki sirketin birlesmesi halinde*?,

-Payli miilkiyete konu olan taginmazin bir biitiin olarak veya bunun belirli
bir kisminin devredildigi hallerde de, devre biitiin paydaslar oybirligiyle karar
verdikleri takdirde, 6nalim hakki ileri stiriilemez®.

-Vakif kurma isleminde,

-Mirasin gegmesi ve paylasiminda, mirastan feragat vs. gibi miras huku-
kuna iligskin amag ve saiklerin agir bastigr durumlarla®,

38 Meier-Hayoz, Art. 682, N.682, N.63, Rey- BSK ZGB, Art.681, N.6 .

39 Baz1 yazarlar cebri icra yoluyla satiglarda 6nalim hakkinin kullanilabilecegi goriisiindedir.
Meier-Hayoz, Art. 682, N. 60-61.

40 Feyzioglu, s. 258; Meier-Hayoz, Art. 682, N. 63: Akipek/Akintiirk, s.554; Karahasan, II,
s. 834; BGE 115 11 179, 102 11 250 E.4; 101 II 59. Buna karsilik, satim karakterinin {istiin,
bagislama niteliginin ise, salt bir yan edim yiikiimiinden ibaret olan karma bagislamalar ile
yasay1 dolanma (kanuna kars1 hile) amaciyla yapilan karma bagislamalarda durum farklidir.
Bkz. Rey- BSK ZGB, Art.681, N. 11; Meier-Hayoz, Art, 681, N.172.

4 Meier-Hayoz, Art. 682, N. 63; Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, s. 872-873; Rey- BSK
ZGB, Art.681, N.6; BGE 11511 179.

4 Meier-Hayoz, Art,681, N. 167; Rey- BSK ZGB, Art.681, N.6.
4 Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, s. 882;

4 Meier-Hayoz, Art, 681, N.167.

4 Meier-Hayoz, Art,681, N.167; BGE 115 I 179.
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-Paydasin payini, ¢cocuklarina, kar1 veya kocasina ya da bir hisimina dev-
retmesi halinde seklen bir satis s6zlesmesi bulunsa bile, ger¢ekte satistan bag-
ka miras hukukuna iliskin amaglar veya bagislama bulunan hallerde?®,

-Payli miilkiyete konu taginmazin paydaslar arasinda fiilen taksim edilip
de kullanilan bir kisminin verilmis oldugu paydas tarafindan iigiincii bir kisiye
satilmasi halinde de 6nalim davasi agilamaz?’.

-Tapuya kayitl olmayan taginmazlarda 6nalim hakki kullanilamaz*.
-Intifa hakki tesisi® ile konut hakki tesisinde,

-ve nihayet esyay1 kullanma borcu doguran adi kira, tiriin kiras1 gibi iligki-
lerde de satim s6z konusu olmadigi i¢in 6nalim hakki kullanilamaz™.

4 Liver, s. 207; Meier-Hayoz, Art. 682, N. 63; Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, s.872;
Rey, Sachenrecht, N.1260 vd.; Rey- BSK ZGB, Art.681, N.6; Akipek/Akmtiirk, s. 554;
YIBK 27.3.1957 T. 12/ 2 K.,RG 9687; (Eranil, sh. 214-216); Karahasan, II, s. 832 vd.;

47 Yargitay’in bu yondeki koklesmis kararlarina 6rnek olarak bkz. YHGK 24.05.2006 E.2006/6-
288 - K.2006/304 ”Onalim davasina konu payn iliskin bulundugu tasinmaz, paydaslarca
0zel olarak kendi aralarinda taksim edilip her bir paydas belirli bir kismi kullanirken, bun-
lardan birisinin kendisinin kullandig1 yeri ve bu yere tekabiil eden pay1 bir iiclincii kisiye
satmas1 durumunda, satic1 zamaninda bu yerde hak iddia etmeyen paydasin tapuda yapilan
satig sebebiyle 6nalim hakkini kullanmasi Tiirk Medeni Kanununun 2. maddesinde yer alan
dirtistliik kural ile bagdagmaz. Kotiiniyet iddiasi, davanin her asamasinda ileri siiriilebilece-
§i gibi, mahkemece de resen dikkate almmalidir. Bu gibi hallerde savunmanin genisletilmesi
s6zkonusu degildir. Eylemli paylasmanin varli§1 halinde davanin reddi gerekir” .(KHYK-J);
Y6HD. T. 12.9.2005, E. 6765, K. 8017 “Onalim davasina konu payn iliskin bulundugu ta-
sinmaz paydaslarca 6zel olarak kendi aralarinda taksim edilip her bir paydas belirli bir kismi
kullanirken bunlardan biri kendisinin kullandig yeri ve bu yere tekabiil eden pay1 bir iigiincii
sahsa satarsa, satic1 zamaninda bu yerde hak iddia etmeyen davacinin tapuda yapilan satig
nedeniyle 6nalim hakkini kullanmas1 T.M.K.nun 2. maddesinde yer alan diiriistlik kurali
ile bagdasmaz. Kotiiniyet iddias1 14.02.1951 giin ve 17/1 sayili Igtihadi Birlestirme Karart
uyarinca davanin her asamasinda ileri siiriilebilecegi gibi mahkemece de kendiliginden na-
zara alinmasi gerekir. Bu gibi halde savunmanin genisletilmesi sdz konusu degildir. Eylemli
paylagsmanin varlig1 halinde davanin reddi gerekir.” (KHYK-J., 4721/m. 732).

4 Sipka, 5.96; Y6HD., 04.12.2003 E.2003/8425, K.2003/8730: « Onalim davalarna konu ola-
bilecek tasinmazlar tapu siciline yazili olanlardir. Onalim hakk: tapulu tasinmazlarda gegerli
bir satigla dogan ve miilkiyet hakki serbestisine kars1 getirilmis miilkiyet hakk: daraltilar
arasinda yer almis bir haktir.” (KHYK-J).

4 Meier-Hayoz, Art, 681, N.173; Rey- BSK ZGB, Art.681, N. 11.
0 Meier-Hayoz, Art, 681, N.173; Rey- BSK ZGB, Art.681, N. 11.
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3) Yasal onalim hakk iiciincii kisilere yapilan pay satislarinda soz
konusu olur:

Yasal onalim hakki, pay1 satin alan tiglincii kigilere kars1 kullanilir. Payi,
paydas veya paydaslar satin almiglarsa, bunlar aleyhine énalim davasi agila-
maz. Zira paydasin paydas aleyhine 6nalim davasi agma hakki yoktur. Nite-
kim bu husus, TMK. m. 732°de, “Payli miilkiyette bir paydasin .... payin.....
liclincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilir-
ler” denilmek suretiyle agik¢a hitkkme baglanmistir®!.

4) Yasal onalim hakki, hak sahibi paydasin iiciincii kisi aleyhine
acaca@l 6nalim davasiyla kullanilir:

TMK. m. 734/I’e goére, “Onalim hakki, alictya karst dava acgilarak
kullanilir.” Yenilik dogurucu nitelikteki bu dava asagida ayritili olarak
incelenecektir.

I11- ONALIM DAVASI:

Isvigre Medeni Kanunu ile eski Medeni Kanunda &nalim hakki 6zel ye-
nilik doguran bir hakla kullanilirken, TMK. m. 734/I’e gore artik, “Onalim
hakki, alictya kars1 dava agilarak kullanilir”.®

1) Onalim davasin tanim ve niteligi:

Hak sahibinin aliciya kargi 6nalim hakkini kullanmak igin agtigi ve so-
nunda hékimin davaci adina paymn satimma ve miilkiyetinin tesciline karar
verdigi yenilik doguran davaya onalim davasi denir. Onalim davasi, bir tespit
veya eda davasi olmayip, niteligi itibariyle yenilik doguran bir davadir®. Yeni
bir hukuki durum yaratan veya mevcut hukuki durumu degistiren ya da orta-
dan kaldiran davalara, yenilik doguran (insai) davalar denir. Yenilik doguran

31 YHGK 21.09.2005, E. 2005/8-358, K.2005/470: Yasal onalim hakkinin kullanilmasi, ancak
paydas olmayan birisine yapilan satigta soz konusu olur. (KHYK-J); Esener/Giiven, s. 245.

2. Y6HD.,T. 10.04.2007, E. 2007/2134, K. 2007/4098: “Medeni Kanun'un 734/1. maddesi
hiikkmii geregi, onalim hakki dava dis1 irade bildirimi ile degil, ancak dava yolu ile kulla-
nilabileceginden ve yapilan her pay satis1 ile onalim hakki yeniden dogacagindan, onalim
davasinin 29.12.2004 tarihinde 15.000 YTL bedelle davaliya yapilan pay satismna yonelik
olarak agildiginin kabulii gerekir.”(KHYK-J); Yildiz, s. 69.

53 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 453, 440; Alangoya/Y1ldirtm/Deren-Yildirim, s.208;
YHGK., T. 21.09.2005, E.2005/8-358, K.2005/470 :“Onalim hakki eskisi gibi irade bildiri-
mi ile degil ancak aliciya kars1 dava agilarak kullanilabilir, Bu hakkin dava disinda kullanil-
mas1 olanakli degildir. Onalim davas1 yenilik doguran bir dava, karar da yenilik doguran bir
karardir.” (KHYK-J).
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davanin mutlaka yenilik doguran bir hakka dayanmasi gerekir. Yenilik dogu-
ran hak, ancak dava agmak suretiyle kullanilabiliyorsa, yenilik doguran (insai)
dava s6z konusu olur. “Davaci, insai dava ile bir insai hakkini kullanir ve bu
ingai hakkina dayanarak mahkemeden , bir hukuki durumun degistirilmesine
veya kaldirilmasina veya yeni bir hukuki durumun yaratilmasina karar ve-
rilmesini ister”™. Onalim davasinin kazanilmasi halinde mevcut hukuki du-
rumda bir degisiklik meydana gelecegi i¢in 6nalim davasi degistirici yenilik
doguran bir davadir. Gergekten, bu davanin kabulii sonunda verilecek insai
hiikiim (karar) ile satic1 ile alic1 arasinda kurulmus bulunan satim ve miilkiyet
iliskisini kaldirip, alic1 ile davaci (6nalim hakki sahibi) arasinda kurmak sure-
tiyle degistirmektedir.

“Onalim davalarinda gorevli mahkemenin belirlenmesinde, dava konusu
edilen payin tapuda gosterilen satis bedeli ve bu satig sebebiyle aliciya diisen
tapu giderleri toplaminin esas alinmasi gerekir. Kamu diizeni ile ilgili olan
gorev hususu mahkemece resen dikkate alimmalidir.”

2) Onahm davasinn taraflan:
a) Davacr:

Onalim davasinin davacisi, payl miilkiyete konu tasinmazda paym {igiin-
cii kisiye satan paydasin, paydas veya paydaslaridir. Paym tiglincii kisiye
satan paydas disinda bir veya daha ¢ok paydasin bulunmasi halinde bunlarin
her biri bu davay1 agabilecegi gibi, yalniz bazilarinin ya da birinin de agmasi
miimkiindiir. Paydaslarin tamaminin birlikte bu davay1 agma zorunluluklar
yoktur. Kanimizca, birden ¢ok paydas mevcut olup da paylar1 ayni ise, esit,
farkli ise farkl nispette dava acabilirler.

Davaci sifat1 yalniz paydasa, 6zellikle de payin satildigi anda bu sifata
sahip paydasa aittir. Bu nedenle, bir satig sdzlesmesine dayanarak devredene
karst payin devri hususunda sadece sahsi bir talep hakkina sahip olan kim-
se davaci sifatina sahip olamaz™. Ayni sekilde elbirligi miilkiyetinde 6nalim
hakki1 s6z konusu olmadig igin ortaklar bu davayi agamazlar. Kat miilkiyetine
tabi bir tasinmazda da bir bagimsiz boliim malikinin t¢ilincii kisiye yaptigi

5 Kuru/Arslan/Yilmaz, Medeni Usul Hukuku, 17. Basi, Ankara 2006, s. 325.

% Y6HD.,T. 10.04.2007, E. 2007/2134, K.2007/4098 (KHYK-J); Tunaboylu, s. 711-712; Y1l-
diz, s. 62 vd.

3¢ Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, s.882; Schmid-Hiirlimann-Kaup, N.771; BGE 115 II
331 vd., 334 vd., E.2b.
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satig aleyhine obiir bagimsiz kat maliki 6nalim davasi agamaz. Buna karsilik,
taginmaz tizerindeki paylardan biri, bir miras ortakligina ait bulunuyor ve
diger bir paydas da kendi payimi li¢iincii bir kisiye satmis ise, onalim hakkinin
mirasgilarin tamami tarafindan kullanilmasi gerekir®.

Yargitay’a gore bagimsiz ve siirekli haklardan tapu kiitiiglinde miistakil
bir sayfaya kaydedilmis olan iist hakki, bir nevi miilkiyet hakkidir. Bu ne-
denle, iist hakkinin payl miilkiyet konusu olmasi da miimkiindiir. Bu takdir-
de paydaslardan birinin payin1 tigiincii bir kisiye satmasi haline diger paydas
veya paydaslar 6nalim hakkini kullanabilirler.

Payli miilkiyet sahibi olmayan intifa ve oturma hakki sahipleri ile sahsi
hak sahipleri de bu davay1 agamazlar. Kira, liriin kirasi, alim, geri alim sahip-
leri bu sonunculara 6rek gosterilebilir.

Birden ¢ok paydas dava acarak énalim hakkini kullanirsa, acaba her pay-
das pay1 oraninda mi, yoksa esit olarak mi yararlanacaktir? Bir goriise gore,
birden ¢ok paydas 6nalim hakkini kullanip agtiklar1 davayi kazanirlarsa, payl
miilkiyetteki pay oranlarina bakilmaksizin satilan pay lizerinde esit oran hak
sahibi olurlar. Buna karsilik, paydaslardan yalniz bir kismi 6nalim hakkim
kullanip, digerleri kullanmazsa, sadece bu hakki kullanan paydas veya pay-
daglarin paylari1 gogalir, digerleri 6nalim hakkindan yararlanamazlar. Yargitay
da bu goriisii paylasmaktadir®®. Bize gore davaci her paydas satilan pay lize-
rinde pay1 oraninda hak sahibi olmalidir”®. Kanimizca, boyle bir goriis payli
miilkiyet iligkisine daha ¢ok uymaktadir.

b) Davah:

Onalim davasimin davalis1, dnalim hakkina konu tasinmazda satilmis olan
payin alicisi, yani yeni malikidir. Yasal 6nalim hakkindan dogan borg, kanun
icab1 egyaya bagli bir borg (yiikiimliiliikk) olusturdugu igin satis yoluyla devre-

57 Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, s.882; BGE 115 II 336.

8 YIBK. 11.6.1947 T. 5/ 18 K. “Kanunda sufa hakkinin, ne paydaslar arasinda esit, ne de payla-
1 oraninda ortak olacagina dair bir agiklik yoktur. Yalniz metinden paydaslar ¢ok oldugunda,
bu hakkin aralarinda ortak oldugu anlasilmaktadir. Bu haktan paydaslar sayilarina gore esit
olarak yararlamrlar.” (KHYK-I., 743/m. 623); Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 455; Aki-
pek/Akintiirk, s.555; Esener/Giiven, s. 245. Kars1 goriis i¢in bak: Feyzioglu, s. 165; Tekinay,
Esya Hukuku, s. 438;

59 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 620, N. 81. Isvigre doktrininde bu halde, esit degil, her paydasin
pay1 oraninda hak sahibi olacagi goriisii hakim bulunmaktadir: Meier-Hayoz, Art. 682, N.
79; Liver, s.212; Rey- BSK ZGB, Art.682, N.18;
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dilen pay tizerindeki miilkiyet hakkini kim kazanmissa, davali da o olur®. Bu
bakimdan, 6nalim davasinin davalisi, satim s6zlesmesinden sonra pay iizerin-
deki miilkiyet hakkini kuracak tescilin yapilmis olup olmamasina gore degisir.
Bu hak, tapuya tescil yapilmadan 6nce, miilkiyet heniiz kendi tizerinde oldugu
icin satic1 paydasa, tescilden sonra ise aliciya, yani yeni malike yonetilir®.
Ancak, Tiirk hukuk sistem ve uygulamasina gore tapu memuru tarafindan ya-
pilan satis s6zlesmesini takiben hemen tescil yapildigi igin, alici, miilkiyeti
kazanmig bulunmaktadir. Bu nedenle de, 6nalim davasmin davalisi, pay
iizerindeki miilkiyet hakkini kazanmis olan alicidir.

Yasal onalim davasi, paydaslar arasinda kullanilamaz. Bu hak sadece
ticilincii kigilere karst kullanilabilir. Bu itibarla mesela, A, B, C’den B, payl
miilkiyete sahip olduklari bir tasinmazdaki payinit A’ya satmis olsa, C, A’ya
kars1 onalim hakkini kullanamaz, 6nalim davasi agamaz. Bu durum, énalim
hakkini paydaglar arasina {igiincii (yabanci) kisilerin girmemesi, miilkiyetin
miimkiin oldugu 6l¢iide bir veya birkac paydasta toplanmasi amacina da uy-
gundur®.

3) Onahim davasinin tabi oldugu siireler (hak diisiiriicii siireler):

Onalim davas1 hak diisiiriicii nitelikteki belirli siireler icinde acilmalidir.
Aksi halde, yani bu siireler iginde agilmadigi takdirde hak diiser. Gergekten,
TMK. m. 733/III’e gore nalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin
iizerinden ii¢ ay ve her halde satisin tizerinden iki y1l gegmekle diiser. Burada-
ki ti¢ aylik ve iki y1llik siireler, hukuki nitelikleri itibariyle zamanasima siirele-
ri degil, hak disiirticti siirelerdir®. 3 aylik siireye, “nispi hak diistiriici siire”,
2 yillik siireye ise “mutlak hak disiiriicii siire” denilmektedir®. Dava, aliciya
kars1 bu siireler icinde agilmadigi takdirde, artik ona karsi 6nalim hakki kesin
olarak diiser, dolayisiyla bu dava acilamaz.

0 Meier-Hayoz, Art. 682, N. 57; Tekinay, Esya Hukuku, s. 438; Oguzman/Selici/Oktay-Ozde-
mir, s. 451-452.

61 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 451-452; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 617; Akipek/Akin-
tirk, s. 554.

62 Meier-Hayoz, Art. 682, N. 64; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 451; Akipek/Akintiirk, s.
553; Tekinay, Esya Hukuku, s. 437. YIBK. 27.3.1957 T. 12/2 K. (Eranil, s. 215).

% YHGK. T. 13.4.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244 : «..... o0grenme ile hak diisiiriicii siire
baglamayacagindan hak diisiiriicii slirenin gegtiginden de soz edilemez” (KHYK-J. 4721/
m.734); Y6HD 21.03.2005 E.2005/955, K.2005/2510: “Bu siire hak diisiiriicii siire olup mah-
kemece kendiliginden géz 6niinde bulundurulmasi gerekir”: (KHYK-J); Hatemi/Serozan/Ar-
paci, s.609-610; Yildiz, s. 84.

% Rey- BSK ZGB, Art.681a, N.4.
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Bu siireler hak diisiiriicii siireler olduklari i¢in zamanasimi siirelerinde ol-
dugu gibi, bunlarin durmasi veya kesilmesi de s6z konusu olmaz. Ayrica,
hakim yargilamanin her sathasinda bu siireleri re’sen géz 6niinde tutmak zo-
runda oldugu gibi, taraflar da bunu itiraz olarak ileri stirebilirler.

a) Uc ayhik siire

Ug aylik nispi siirenin islemeye baslamasi, dolayistyla davacinin (hak sa-
hibinin) 6nalim davasini agabilmesi i¢in alicinin veya saticinin, satisi, tim
paydaslara bildirmesi gerekir. Kanun, alict veya satici tarafindan diger pay-
daglara yapilacak bu satig bildiriminin noter kanaliyla olmasini 6ngérmektedir
(TMK. m. 735/1I1)%.

Kanun, 3 aylik siirenin islemeye baslamasini, alici veya saticinin yapaca-
g1 noter bildirimine baglamaktadir. Noter bildirimi diginda satisin yapildiginin
baska yollardan 6grenilmesi, ti¢ aylik siirenin baglamasi i¢in yeterli degildir.
Nitekim, Yargitay, bir Hukuk Genel Kurulu kararinda “herhangi bir sekilde
ogrenmeden” degil, “noter bildirimi”’nden s6z etmektedir®. Yiiksek Mahke-
menin su karar1 bu konuda 6rnek teskil etmektedir:

“Su durumda; 4721 sayili Kanunla yasal énalum hakk icin getirilen yeni
sistem daha siki kurallar ortaya koymakta; bu tiir taleplerin belli siirelerde, belli
sekilve kogullarda kullanilmasi geregini onemli bir yenilik olarak getirmektedir.
Kisacasi, yasal onalim hakkimin kullanilmasi igin gerekli siirenin baslamast
konusunda bu yasal degisiklikten sonra gegerli olan kural; “6grenme” olgusu
degil “bildirim” olgusunun soz konusu olmasidw. Bu bildirim de herhangi bir
bildirim degil, noter vasitasiyla yapilacak bildirimdir. Madde metninde “bil-
dirilir” seklinde kullanilan ifade kesinlik tasidigi gibi, siirenin “bildirimden”
baslayacagi da devamu fikrada agik¢a ve kesin olarak ifade edilmistir. Bu a¢ik

65 fsvigre’de de satici, bilgilendirmek amaciyla satis sdzlesmesinin yapildigini ve igerigini hak
sahibine bildirmek zorundadir. Bu bildirim ya noter ya da tapu memuru kanaliyla yapilir.
Ancak, tapu memurunun boyle bir bildirim yapabilmesi i¢in, dnce tapu kiitiigiinden, satic1 ile
onalim hakki sahibi arasinda payl miilkiyet iliskisini, sonra da hak sahibinin adresini tespit
etmesi gerekir. Steinauer, II, N. 1787 vd.;

% YHGK. T. 13.4.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244 “Onalim hakki, satisin hak sahibine bil-
dirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve her halde satisin ilizerinden iki y1l gegmekle diiser. Noter
bildirisinin paydasa teblig tarihini izleyen giinden itibaren ii¢ aylik hak diisiiriicii siire isleye-
cektir. Iki yillik siire ise, yapilan pay satis1 tarihini izleyen giinden baslar....... Somut olayda
yasal onalim hakki sahibi davacinin bizzat kendisi tarafindan alict ve saticiya gonderilen
ihtarname ile satis1 6grendigini ve 6n alim hakkini kullanacagini bildirmis olmasi; aciklanan
hiikiimler karsisinda yasanin aradi1 anlamda ve siirenin baslamasina yol agacak nitelikte bir
bildirim degildir.“ (KHYK-J); Esener/Giiven, s. 245.
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diizenleme karsisinda siire mutlaka bildirimden itibaren baslayacagindan bil-
dirim yapilmanmugsa hak sahibinin satis1 6grendigi ileri stiriilerek hak diistirii-
cii stirenin baglatiimast ve hak diistimii sonucunu dogurmasi olanakly degildir.
Es soyleyisle; yasal 6nalim hakkinin kullanilmast icin éngoriilen ti¢ aylik hak
diigtiriicii siire, satisin, 6nalim hakki sahibine alici veya satici tarafindan noter
aracihgiylabildirildigitarihtenitibarenislemeye baslar. Onalim hakkisahibinin
satisikesinolarakbaskabirsekildedgrenmisolmasisiireninislemesineyolagmaz.
Somut olaya gelince; Yasal Onalim hakki sahibi davacimin bizzat kendisi ta-
rafindan alicilara gonderilen ihtarname ile “Satisi 6grendigini ve dnalim
hakkini kullanacagini bildirmis olmasi, aciklanan hiikiimler karsisinda yasa-
nin aradigr anlamda ve siirenin baglamasina yol agacak nitelikte bir bildirim
degildir. Dolayisiyla 6grenme ile hak diigiiriicii siire baslamayacagindan hak
diistiriicii stirenin gegtiginden de sz edilemez. %

Bu durum karsisinda, Yargitay’a gore, herhangi bir sekilde 6grenme degil
de,,noter bildirimi*“ esas alindigindan, tapu memurunun TMK. m. 1019 uya-
rinca tapu sicilinden tespit ettigi yasal dnalim hakkini doguran bir satig1 hak
sahiplerine bildirmesi de 3 aylik siirenin baglamasi i¢in yeterli olmayacaktir.

Yasal 6nalim hakki sahibi, kendisine alici veya satici tarafindan yapilacak
noter bildiriminden itibaren 3 aylik siire i¢inde, hakkini dava yoluyla kullan-
mazsa, sadece, o payl kazanan kisiye karst 6nalim hakkini kaybetmis olur.
Buna karsilik, paym miilkiyetini kazanmig olan alic1 (yeni malik, yeni pay-
das), bu pay1 ligiincii bir kisiye tekrar satarsa, davaci paydas veya paydaslar,
yeni aliciya karsi 6nalim hakkini kullanabilirler. Su halde her satis, 6ncekin-
den bagimsiz olarak paydaslara yeni bir 6nalim hakki kullanma, dolayisiyla
onalim davasi agma imkani saglamaktadir .

Payli miilkiyette birden ¢ok paydasin mevcut olmasi halinde bunlarin
hepsinin miinferiden énalim hakkini kullanmas1 miimkiindiir. Bu takdirde ii¢
aylik siire, her paydas icin digerinden bagimsiz olarak islemege baglar. Stire-
nin her paydas hakkinda baglangig tarihi satisin kendisine noter araciligi ile
bildirildigi tarihtir.

7 YHGK 21.09.2005, E. 2005/8-358, K.2005/470 (KHYK-J)

68 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 451 vd., 454; Giirsoy/Eren/Cansel, 5.619-620; Kirca, s.
1195. YHGK., T. 13.4.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244, “Siiresinde 6n alim hakkin kul-
lanmayan paydasin sadece o pay satisi i¢in 6n alim hakki diiger, baska pay satiglart i¢in 6n
alim hakki ise sona ermez..”(KHYK-J).
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b) ki yillik siire

Alict veya saticl, satist hak sahibine noter kanaliyla bildirmedigi takdirde,
3 aylik siire islemeye baslamaz. Bu takdirde, hak sahibi 6nalim davasini sa-
tisin yapildig1 tarihten itibaren 2 yil iginde agabilir®. Iki yillik hak diisiiriicii
siirenin iglemesi noter bildirimi yapilmasina baglh degildir. Ciinkii burada siire
bildirimden degil, satisin yapildig1 tarihten itibaren islemeye baglamaktadir.

Alic1 veya saticinin satis1 hak sahibine noter kanaliyla bildirmemeleri
bir kusur olusturur. Bunun sonunda da hak sahibi bu davayi ikinci yilin son
giinlerinde agsa bile, davalinin (alicinin) satis {izerinden iki y1l gectigini, do-
layisiyla tasinmaz ve payin degerinin arttigini, bu artisin kesif ve bilirkisi
kanaliyla tespit ettirilerek 6nalim bedelinin buna gore yiikseltilip 6denmesi
gerektigini ileri siiremez™,".

4) Davacimin 6nalim bedelini yatirmasi:

Davanin karara baglanabilmesi i¢in, davacinin (6nalim hakki sahibinin)
onalim bedelini hakimin gosterecegi yere, yine hakimin belirleyecegi siire
icinde yatirmas1 gerekir. Onalim bedeli, satis bedeli ve alictya diisen tapu
giderlerinden olusur™. Kanun 6nalim bedelinin nakden yatirilmasini 6ngor-
mektedir. Bu durumda, bu bedelin teminat mektubu seklinde yatirilmamasi
gerekir. Ancak, Yargitay bir kararinda davalinin itiraz etmemesi halinde, 6na-
lim bedelinin teminat mektubuyla da yatirilabilecegine hilkkmetmistir. Bu ka-
rar aynen soyledir:

% YHGK 21.09.2005, E. 2005/8-358, K.2005/470: “Dolayisiyla 6grenme ile hak diisiiriicii siire
baglamayacagindan hak diisiiriicii siirenin gectiginden de s6z edilemez. Davacinin kendisine
yapilan bir bildirim olmadigindan, satigtan itibaren iki yil icinde agtig1 dava siiresindedir ve
davaci dava yoluyla 6nalim hakkini kullanmistir.” (KHYK-J).

Y6HD., T. 28.11.2005, E.2005/9362, K.2005/10825 : “Onalim hakkina konu edilen pay
29.09.2003 tarihinde tapuda 300.-YTL bedelle satilmistir. Davali, pay satisini noter araciligt
ile 6nalim hakkini kullanan davaciya bildirmediginden, satis tarihi ile dava tarihi arasinda-
ki siirenin gegmesine kendi eylemiyle sebebiyet verdigine gore 27.07.2005 tarihinde agilan
dava nedeniyle aradan uzunca zaman gectigini savunarak gergek bedelin belirlenmesini iste-
yemez. (KHYK-J).

Y6HD., T. 16.04.2007, E. 2007/2017, K.2007/4445  : “Davali alici, satig1 noter araciligi ile
davaciya bildirmedigine gore, satis tarihi ile dava tarihi arasindaki siirenin gegmesine kendi
eylemiyle sebebiyet verdiginden onalim bedelinin kesfen belirlenmesini isteyemez. Onalim
hakkinin, tapudaki satis bedeli ile bu pay satis1 nedeniyle alic tarafindan yapilan tapu, harg
ve masraflar tutar1 izerinden taninmasi gerekir.” (KHYK-J).

YHGK., T. 17.06.2009, Esas : 2009/6-221, Karar : 2009/265: “Onalim bedeli tapuda gosteri-
len satig bedeli ile davali tarafindan 6denen harg ve masraflarin toplamandan ibarettir. Ona-
lim hakki sahibi, 6nalim bedelini belirlenen siire i¢inde, hakimin belirleyecegi yere nakden
yatirmakla yiikiimliidiir.” (KHYK-J).
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Hukuk Genel Kurulu’'ndaki goriismede, onalim hakki sahibine satis be-
deli ile alictya diisen tapu giderlerini hakimin belirleyecegi yere nakden ya-
tirma yiikiimliigii getiren s6z konusu hiikmiin emredici nitelikte olup, olmadigi
tartisilnuig; yapilan degerlendirme sonucunda agirlikli goriis, antlan hiikmiin
emredici nitelikte olmadigi, bir onalim davasinda davali tarafin acik¢a muva-
fakat etmesi halinde, bu yiikiimliiliigiin teminat mektubu sunulmak suretiyle de
yerine getirilmesinin miimkiin bulundugu yéniinde olusmustur.”,, ,, ..... Dava-
da, davali taraf, davacinin satis bedelini ve tapu giderlerini karsilayan temi-
nat mektubu sunmasina itivaz etmemis, ancak, bu konuda a¢ik bir muvafakatte
de bulunmanustir. Davali vekili, teminat mektubunun sunulmasindan sonraki
02.05.2006 giinlii dilekgesinde, teminat mektubunun kararla birlikte nakde
cevrilerek nemalandwrilmasin istemiy ise de, bu dilek¢ede davaci tarafin te-
minat mektubu sunmasina muvafakat edildigi yoniinde herhangi bir beyan
bulunmadig: gibi, dilek¢enin sonug béliimiinde de davanin reddi istenilmigtir.
Bu icerikteki bir dilek¢eye dayanilarak, teminat mektubu sunulmasina davalt
tarafin agik¢a muvafakat etmis oldugunun kabuliine olanak yoktur 7.

5) Onalim kararin hiikiim ve sonuclari:

Karar, 6nalim davasina uygun olarak yenilik doguran (ingai) karar nite-
ligindedir. Onalim davasi1 sonunda hakimin verecegi karar ile énalim hakki
sahibi paydasla alici ti¢iincii kigi arasinda kendiliginden iki tiir iliski dogar.
Kararin (hilkmiin) bu insai niteligine, insai etki veya yenilik dogurma etkisi
denir™. Ik iliski davaci ile daval1 arasinda kurulan satis iliskisidir™. Bu ilis-
ki, ilk satigtaki sartlarin aynini tasiyan bir iligkidir. Taraflar arasinda kurulan
ikinci iliski, miilkiyeti gegiren iligskidir. Gergekten de, bu dava iizerine haki-
min verecegi karar, miilkiyeti®®, alict ti¢lincii kisiden 6nalim hakki sahibine
gecirmektedir.

 YHGK., T. 17.06.2009, Esas : 2009/6-221, Karar : 2009/265. (KHYK-J).
74 Kuru/Arslan/Yilmaz, s.327.

7S Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 453; Tekinay, Esya Hukuku, s. 439; Karahasan, 11, s. 865.
Yargitay bir kararinda. “Onalim hakkinin kullamlmasiyla bu hakki kullanan paydas ile alici
arasinda kapsam ve sartlar1 satici ile davali arasinda yapilan sdzlesmenin ayni olan bir satim
iligkisi kurulmug olur.” demistir. Bu goriis kismen isabetli, kismen isabetli degildir. Dogrusu,
“Onalim hakkinin kullanilmasiyla” degil de, lehde verilen “mahkeme kararinin kesinlesmesiy-
le” dir. Zira TMK. m. 734’e gore, 6nalim hakki artik 6zel insai hak olmadig1 igin, hakkin, sahi-
binin irade beyaniyla kullanilmasi halinde degil, agilacak dava sonunda mahkemece verilecek
olumlu kararin Yargitayca onanip kesinlesmesiyle insai sonuglarin1 doguracak, dolayisiyla da-
vactyla davali arasinda ilk satistaki sartlarla bir satim s6zlesmesi kurulmus olacaktir.

76 Akipek/Akintiirk, s. 555; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 453; Tekinay, Esya Hukuku, s.
439; Karahasan, 11, s. 866; Ayiter, s. 137; Esmer, s. 768-769.
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Onalim hakki sahibi, bu karar uyarmca tapu memurundan tescilin yapil-
masini talep edebilir. Bu talep, bir zamanagimi veya hak diisiiriicii slireye bagl
degildir. Miilkiyet, daha 6nce hakimin vermis oldugu kararla gegmis oldugun-
dan, tescil, kurucu nitelikte olmayip, sadece agiklayici, bildirici niteliktedir.
Ancak, kararm bu sonucu dogurabilmesi i¢in kesinlesmis olmasi gerekir.

IV-ONALIM HAKKININ ORTADAN KALDIRILMASI VEYA
DEGISTIRILMESI

1)Genel olarak:

Onalim hakkini diizenleyen hiikiimler emredici nitelikte olmayip, diizen-
leyici niteliktedirler. Kanun koyucu, TMK. m. 733/II’de 6nalim hakkmdan fe-
ragata izin vermek suretiyle bu hususu agik olarak hiikkme baglamistir. Ancak,
Oonalim hakkinin ortadan kaldirilmasina veya degistirilmesine iligkin sézles-
melerin gegerliligi resmi sekilde yapilmalarina baglidir. S6zlesmeye resmilik
verecek makam, tapu miidiirliikleridir. Bu tiir sézlesmelerin gecerli olmalari
ayrica tapu kiitiigline de serh edilmelerine baglidir (TMK. m. 733/1I).

2) Onalim hakkindan feragat ve bu hakkin sona ermesi:
a) Onahm hakkindan feragat:

Yasal 6nalim hakki, sahibinin iizerinde serbestce tasarruf edebilecegi 6zel
hukuktan dogan bir haktir. Bu nedenle, yasal 6nalim hakkindan feragat miim-
kiindiir. Zira tekrar edelim ki, bu hakla paydaslari miilkiyet hakkina getiri-
len smirlama (6dev), 6zel hukuk nitelikli, kanundan dogan bir sinirlama, bir
Odevdir. Feragatin gegerligi, resmi sekilde yapilmasina ve tapu kiitiigiine serh
verilmesine baglidir (TMK. m. 733/II). Resmi sekil gegerlik sart1 olup, tapu
sicil miidiirliigii tarafindan yapilmalidur.

Feragatta, feragat eden paydas tiim satiglar hakkinda 6nalim hakkini kul-
lanmaktan vazgeger. Feragatin muhatabi, diger paydas veya paydaslar, konusu
ise U¢iincii kisilerle yapilacak satiglardir. Hak sahibi, yasal 6nalim hakkindan
biitlin paydaslar lehine feragat edebilir. Buna, “mutlak feragat” denir. Mutlak
feragatta, “hakkin kendisinden vazge¢me” s6z konusudur’”. Keza, yalniz bir
veya birkag paydas Iehine feragat etmek de miimkiindiir. Buna da “kismi fe-
ragat” adi1 verilmektedir. Burada hakkin kendisinden degil, kullanilmasindan

77 Sipka, s. 162.
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vazgecilmektedir™. Paydas, ileride yapilacak biitiin satiglar hakkinda 6nalim
hakkinin kullanilmasindan feragat edebilir. Bu takdirde, ger¢ek anlamda hak-
tan feragat veya hakkin ortadan kaldirilmasi s6z konusu olur™.

Buna karsilik, tim satiglarda degil de, yalniz belirli bir satista Gnalim
hakkini kullanma yetkisinden vazgegmek de miimkiindiir. Bu takdirde, vaz-
gegen paydas, diger satislar icin 6nalim hakkina sahiptir. Belirli bir satista
onalim hakkini kullanmaktan vazgegcme, yazili sekle tabidir ve satistan 6nce
veya sonra yapilabilir (TMK. m. 733/II). Bu ikinci halde 6ngoriilen yazili se-
kil sart1, ispat degil, gegerlilik sart1 olarak diizenlenmistir®. Bu tiir feragatin
tapu kiitligline serh verilmesi sart degildir.

Yasal onalim hakki paylt miilkiyet iligkisi kuruldugu anda kanundan 6tii-
rii kendiliginden dogdugundan, ii¢iincii kisilere etkili olmak igin tapuya serhi
gerekmez. Serh sadece s6zlesmeden dogan 6nalim hakki i¢in s6z konusu olur.

b) Onalim hakkinin sona ermesi:

Yasal onalim hakki, her seyden 6nce, payli miilkiyete konu olan taginma-
zin tamamen yok olmasiyla sona erer. Ayrica bu hak, payli miilkiyet iligkisinin
sona ermesiyle, yani tasinmazin, payh miilkiyetten tek kisi miilkiyetine® veya
elbirligi miilkiyetine déniismesiyle de ortadan kalkar®*. Ciinkii, bu tiir miilki-
yet tiirlerinde esasen dnalim hakki s6z konusu olmaz.

Paydasin, ileride yapilacak tiim satislar hakkinda énalim hakkinin kulla-
nilmasindan feragat etmesi de énalim hakkini sona erdiren bir sebeptir®.

8 Meier - Hayoz, Art. 682, N. 82; Sipka, s. 163.
7 Rey- BSK ZGB, Art.681 b, N.2; Meier-Hayoz, Art.682, N.83.
8 Bkz. TMK. m. 733 gerekgesi (s. 543-544)

81 Meier-Hayoz, Art, 682, N. 80. Yargitay fiili taksim halinde de 6nalim hakkinin kullanilmasi-
nin yerine gore TMK. m. 2’de yer alan hakkin kétiiye kullanilmasi teskil edebilecegini kabul
etmektedir. Y6HD. T. 12.9.2005, E. 6765, K. 8017 “Onalim davasina konu payin iliskin
bulundugu taginmaz paydaslarca 6zel olarak kendi aralarinda taksim edilip her bir paydas
belirli bir kism1 kullanirken bunlardan biri kendisinin kullandig1 yeri ve bu yere tekabiil
eden pay1 bir liglincii sahsa satarsa, satici zamaninda bu yerde hak iddia etmeyen davacinin
tapuda yapilan satig nedeniyle 6nalim hakkini kullanmasi T.M.K.nun 2. maddesinde yer alan
diiriistliik kurali ile bagdasmaz. Kotiiniyet iddias1 14.02.1951 giin ve 17/1 sayili igtihad
Birlestirme Karari uyarinca davanin her asamasinda ileri siiriilebilecegi gibi mahkemece de
kendiliginden nazara almmmasi gerekir. Bu gibi halde savunmanin genisletilmesi s6z konusu
degildir. Eylemli paylagsmanin varligi halinde davanin reddi gerekir.” (KHYK-J., 4721/m.
732).

8 Meier - Hayoz, Art. 682, N. 80.
8 Meier-Hayoz, Art, 682, N.81 vd.
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