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Sozlesmeden dogan onalim hakki, malikin miilkiyet hakkini hukuksal islemle
sinirlandirabilmesine olanak taniyan bir haktir. Bu ¢ercevede malikin bir kisiye onalim
hakki tanimak i¢in yaptig1 hukuksal islem 6nalim sozlesmesi olarak adlandirilmakta ve
bu sozlesme adi yazili sekle tabi tutulmaktadir. Onalim s6zlesmesinde 6zel kayitlarin,
ozellikle onalim bedelinin kararlastirillip kararlastirllmamasina gére hakkin igerigi basit

veya nitelikli 6nalim hakki olarak belirlenmektedir.

Onalim hakkinin yer aldigi 6nalim sozlesmesi, nisbi niteligi geregi sadece
taraflar arasinda hiikiim ifade etmektedir. Hakkin tapuya serh edilmesi ile de hakkin
sonraki maliklere kars1 ileri siirtilmesi miimkiindiir. Serhin etkisi on y1l gecmekle sona

ermektedir.

Onalim hakki 6nalim olay1 olarak ifade edilen ‘hak konusunun iigiincii bir kisiye

satim1’ sartina baglh olarak kullanilmaktadir.

Sozlesmeden dogan ©nalim hakkinin satimin hak sahibine alic1i veya satici
tarafindan bildirilmesinden itibaren ii¢ ay ve her halde satimdan itibaren iki yil i¢cinde
kullanilmasi gerekmektedir. Bu hak serh edildigi takdirde tapu kiitiigiinde malik olarak
goriinen kisiye, serh edilmemisse saticiya kars1 dava acilmak suretiyle kullanilmaktadir.
Hak sahibinin hakkin1 kullanmasiyla, malik ile aralarinda bir satim iligkisi
kurulmaktadir. Tasinmazin miilkiyeti dava sonunda alinan kararin kesinlesmesi ile hak

sahibine gecmektedir.



ABSTRACT
THE CONTRACTUAL PREEMPTION RIGHT
Sevtap YUCEL
Department of Private Law
Anadolu University Institute of Social Sciences, August 2006

Supervisor: Doc. Dr. Nuri ERISGIN

The contractual preemption right facilitates the proprietor to limit his/her
proprietary right with a legal transaction. In terms of this right, the transaction of
the proprietor for granting a preemption right to a certain person is designated as
a preemption contract, which is subject to the ordinary written form. The scope of
the preemption right shall be deemed as basic or superior, which shall be
determined upon the special provisions -especially the preemption value-

concluded by the parties.

The contract containing the preemption right is valid only between the
parties, due to its reciprocal characteristic. However, the right may be reserved
against future proprietors by annotating the same by the title deed. The validation

of such an annotation is limited to ten years.

The term “preemption right” shall be used on the condition that “the
property -which is subject to the preemption right- is sold to a third person”,

whereby the act of preemption is caused accordingly.

The contractual preemption right has to be used in three months as of the
sale notification of the buyer or seller to the owner of the right; however, it has to
be used in two years as of the conclusion of the sales contract in all
circumstances. The right shall be used against the person mentioned as the
proprietor in the title deed, if the right is annotated. By using his/her preemption
right, the owner concludes a sales contract with the proprietor. In case of a lack of
annotation the right shall be used by filing a lawsuit against the seller. Pursuant to
the definite decision of the court the property rights related to the immovable

shall be transferred to the owner of the preemption right.
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GIRiS

Calismamizin konusu olan sdzlesmeden dogan dnalim hakki miilkiyet hakkinin
kisitlamalarindan birini olusturmakta olup, bu kisitlama malikin yaptig1 hukuksal isleme

dayanmaktadir.

Sozlesmeden dogan oOnalim hakki Medeni Kanunda ‘taginmaz miilkiyetinin
kisitlamalar1’ arasinda tek maddede (md.735) diizenlenmektedir. Ancak ayn1 maddenin
iiclincii fikrasinda yasal onalim hakkinin kullanilmasina ve feragate (vazgecmeye)
iligkin  hiikiimlerin  s6zlesmeden dogan oOnalim hakkinda da uygulanacag:
belirtilmektedir. Bu hakkin ele alinisinda md.735/3° e yapilan bu dogrudan génderme
calisgmanin agirlik noktalarindan birini olusturmaktadir. Ayrica, Bor¢lar Kanununda

yine tek bir maddelik diizenleme ile hakkin sekli diizenlenmektedir (md.213).

Calismada, hakkin ele aliisinda kaynak Isvi¢re Hukukundaki diizenleme de goz
Oniinde tutulmakta olup, kaynak hukuk sistemi ile Tiirk Hukukunun karsilagtirilmasina
calisilmaktadir. Bununla birlikte, yiiriirliige girmesi beklenen Borclar Kanunu
Tasarisindaki hakka iligkin kapsamli diizenleme de ilgili her bir baglik altinda ayrica

degerlendirilmektedir.

Calismamiz ii¢ boliimden olusmaktadir. ilk boliimde 6nalim hakkimin genel
hatlariyla ele alinmasina calisilmaktadir. Bu baglamda hakkin hukuki niteligi
konusunda ileri siiriilen teoriler, hakkin benzeri haklarla karsilastirilmasi ve hakkin
kaynak ve igerik bakimindan tiirleri incelenmektedir. Yine bu boliimde c¢alisma
konumuzla olan siki baglantist nedeniyle Onalim hakkinin kaynaklarindan birini

olusturan yasal 6nalim hakki genel hatlariyla ele alinmaktadir.

Ikinci boliimde ise s6zlesmeden dogan 6nalim hakki ve kullanilmasi bashig

altinda oncelikle onalim s6zlesmesi konu, icerik, sekil ve gecerlilik yonlerinden ele



alimmaktadir. Bu kisim iginde ayrica onalim sozlesmesinin serhi konusu incelenmekte

olup, serhin etkisi cercevesinde yapilan tartigsmalar da ortaya konmaktadir.

Yine bu boliimde, onalim olay1 olarak kabul edilen hakkin kullanilmasini
saglayan satim sozlesmesi ve gecerliligi degerlendirilmektedir. Isvicre Borglar Kanunu
ile Bor¢lar Kanunu Tasarisinda yer alan ‘satim sozlesmesi benzeri hukuki islemler’

kavramina nelerin dahil edilebilecegi sorusu da ayrica yanitlanmaktadir.

Bilindigi iizere O©nalim hakkimin kullanilabilmesi bir takim kosullara
baglanmakta olup, bu kosullarin ayr1 ayr1 degerlendirilmesi de bu bdliim iginde

gerceklestirilmektedir.

Ikinci boliimde son olarak ©nalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasi ele
alimmakta olup, bdyle bir diizenlemeye neden ihtiya¢ duyuldugu yoniinden elestirel bir

bakis acisi ile de yaklasilmaktadir.

Uciincii boliimde ele alinan konulardan ilki hakkin devri ve intikali baslig
altinda incelenen hak sahibinin degismesi durumudur. Daha sonra 6nalim hakkinin sona
ermesi hali cesitli olasiliklar cercevesinde degerlendirilmektedir. Ozellikle hakkin
kullanilmasi bashig altinda 6nalim davasi ve yargilamaya iliskin hususlarin tespiti
gerceklestirilmekte olup, hakkin dava yoluyla kullanilmasinin sonuglari da ana

hatlarnyla incelenmektedir.

Ugiincii bolimde son olarak, serhin etkisinin sona ermesi ve bu durumdan

hakkin ne sekilde etkilenecegi sorusu yanitlanmaktadir.



BIiRINCi BOLUM

GENEL OLARAK ONALIM HAKKI

1. TERIM

Eski Medeni Kanun doneminde Onalim yerine suf’a terimi kullanilmaktaydi.
Ogretide de kanundaki kullanimin da etkisiyle yaygin olarak suf’a terimi
yeglenmekteydi. Arapca kokenli bir kelime olan suf’a’ ile bir seyin diger bir seye ilave
edilmesi ifade edilmektedir®. Bu baglamda suf’a hakki sahibi, bu hak ile kazandig1 mal
kendi malina ilave etmektedir. Suf’a hakkinin Latince karsiligim1 olusturan preemptio
terimi ile ise, hak sahibinin diger sahislara gére oncelikli satin alma hakkinin var oldugu

anlatilmaktadir’.

Tirk hukuk Ogretisinde, Arapga terim kullanim aliskanligindan uzaklasilarak
Tiirkce terim yaratmaya yoOnelen egilimin etkisiyle suf’a terimi yerine ‘Onalim’
teriminin kullanilmasi yeglenir olmustur. Bu, Latince terim preemptio’daki —ve suf’a
terimi ile kasdolunan— anlama uygun bir adlandirma olarak giderek yaygimlasmis ve

nihayet yeni MK’da da bu terim kullanilmis bulunmaktadir.

" Omer Nasuhi Bilmen, Hukuku Islamiye ve Istilahati Fikhiye Kamusu (Cilt: 5, istanbul: Bilmen
Basim ve Yayinevi, Tarihsiz), s. 143.

2 Feyzi N. Feyzioglu, Suf’ a Hakki (Istanbul: Fakiilteler Matbaas1, 1959), s. 3.

3 Feyzioglu, Suf’a, s. 3. Bkz. suf’anin oncelikle satin alma hakki olarak nitelendirilmesi i¢in Y.6.HD
26.5.1986 T. ve E. 5563 / K. 7486 (YKD, Cilt:12, Say1: 10, 1986).



2. TANIM

Onalim hakki ne Tiirk Medeni Kanununda ne de kaynak Isvicre Medeni
Kanununda tanimlanmaktadir®. Isvicre hukukundaki diizenlemeye paralel olarak Tiirk
Medeni Kanununda da 6nalim hakkimin tasinmaz miilkiyetinin devir kisitlamalar
(md.732-735) ile baz1 kisisel haklarin serhi (md.1009), Bor¢clar Kanununda tasinmaz
satiminin sekli (md.213) basliklan altinda yer aldigi goriilmektedir. Bu diizenlemeler

de, onalim hakkina iliskin herhangi bir tanim icermemektedir.

Ogretide, 6nalim hakkina iliskin olarak genel kabul goérmiis bir tanmmin ortaya
cikmis oldugu goriilmektedir. Buna gore onalim hakki, muhatap tarafindan igiincii
kisiye satilan hakkin konusunun miilkiyetinin (6ncelikle) devrini, hak sahibinin tek

tarafl irade beyaniyla talep etmesini saglayan bir haktir’.

3. GEREKSINIM

Giiniimiiz Tirk hukuk literatiiriinde 6nalim hakki olarak ifade edilen bu hak, her
seyden Once maliki malim istedigi bir kimseye satabilme imk&nindan mahrum
birakmakta, bu nedenle onun mali iizerinde serbestce tasarruf edebilme yetkisi

sinirlandiriimaktadir®,

Tasinmaz iizerinde kurulan payl miilkiyette ise, dnalim hakki ile tasinmazlarin

parcalanmasin1 Onlemek suretiyle paylarin miimkiin oldugu kadar paydaslar elinde

* Mecelle md. 950’de bu hak sOyle tanimlamaktadir: “Suf’a bir miilkii miigteray1 her kaga mal oldu ise, ol
miktar ile temelliik etmektir.” Osman Oztiirk, Osmanh Hukuk Tarihinde Mecelle (Istanbul: Islami
[limler Arastirma Vakfi Nesriyati, 1973), s. 280.

* Feyzioglu bu hakki ana hatlariyla ele aldigim belirterek, su sekilde tanimlamaktadir. “Suf’a hakk:
kanundan veya akitten dogan ve hak sahibinin tek tarafli bir irade beyaniyla hiikiimlerini husule getiren,
subjektif-ayni mahiyette oyle bir insai haktir ki, bor¢lu hakkin mevzuu olan seyi, tamamen kendi
ihtiyariyle, hissedarlardan gayri sahislara salim bir bey akti neticesinde sattigi takdirde, sefie,
kararlagtirilan bedeli odeyerek megfuun miilkiyetinin tercihan kendisine gecirilmesini veya serh
verilmemis akti suf’ada vaki zararin tazminini muayyen miiddet icinde talep selahiyetini bahseder.”
(Suf’a, s. 5). Keza bkz. ve krs. Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Tliskileri I/ 1 (3. Basu.
Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 1985), s. 260; M. Kemal Oguzman/ Ozer Selici/
Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku (10. bas1, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2004), s. 416; S. Sulhi Tekinay,
Tasmmaz Miilkiyetinin Takyitleri II/1 ( Istanbul: Filiz Kitabevi, 1988), s. 16.

6 Feyzioglu, Suf’a, s. 8.



toplanmasinin amaglandig ileri siiriilmektedir’. Diger bir deyisle bu gibi bir miilkiyette
paydaslar sahip olduklari 6nalim hakkiyla, bu birlige yabanci kisilerin girmesini
engellemek olanagmi ellerinde tutmaktadirlar®. Bunun dolayli bir sonucu olarak,
paydaslar arasinda yonetim agisindan devamli uyusmazlhik yarattigi diisiiniilen birlikte
miilkiyet iligkisinin ortadan kaldirilmasinin  O6nalim  hakkinin  taninmasi ile
gerceklestirilebilecegi de ifade edilmektedir’. Fakat énalim hakkimin payli miilkiyet
iligkisini ortadan kaldirmasi her zaman miimkiin olabilecek bir husus degildir. Bu

durum payl miilkiyet iliskisi icinde iki paydasin varlig1 halinde s6z konusu olabilir.

Tasinmazlar {izerinde tesis edilen Onalim hakki tasinmazlarin sartli olarak
devrinin yasaklanmasindan kaynaklanan giicliigli gidermekte, dolayisiyla tasinmazlarin

el degistirmesini kolaylastlrmaktadlrm.

Onalim hakki, ileride tasinmazin degerinin artmasi olasihigina bagh olarak kar
saglamak amaciyla da kurulabilmektedir''. Onalim sozlesmesinde tespit edilen satim
bedelinin ileriki bir tarihte Odenmesi ile Onalim hakki sahibi i¢in bu amag
gerceklestirilmektedir'”.  Ancak ileride degerin diismesi durumunda, ©nahm
sozlesmesinde belirlenmis olan daha yiiksek bedel malikin kar etmesini saglamaktadir.
Sozlesme ile bedelin tespit edilmemesi durumunda ise, bu amacin gerceklesmesi

miimkiin olmayacaktir.

Isvicre ve Alman hukukunda bu hak genellikle adi ve hasilat kirasi icinde

taninmakta ve bu yolla kiractya o mala malik olma imkaninin verildigi goriilmektedir'”.

7" Feyzioglu, Suf’a, s. 6-7; Mehmet Ayan, “Kanuni Suf’a Hakki,” Prof. Dr. Halil CiN’e Selcuk
Universitesinde 10. Hizmet Yili Armagam (Konya: 1995), s. 337.

8 Feyzioglu, Suf’a, s. 6-7; Ayan, a.g.m., s. 337-338. YHGK 26.9.1990 T. ve E. 6-321 / K. 441 (YKD,
Cilt: 16, Say1: 12, 1990).

o Ayan, a.g.m., s. 337.
10 Feyzioglu, Suf’a, s. 7.
! Fikret Arik, “Suf’a Hakki Uzerinde Bir Inceleme,” Adliye Ceridesi (Say1: 1-12, 1943), s. 791.

12 Feyzioglu, Suf’a, s. 8; Bu, aslinda 6nalim hakki sahibinin zarar etmesi olasiligini da icermektedir. Arik,
Suf’a Hakki, s. 791- 792.

13 Feyzioglu, Suf’a, s. 7; Muin Kiiley, Suf’a Hakki (Istanbul: Cumhuriyet Matbaasi, 1950), s. 14.



4. ONALIM HAKKININ HUKUKI NIiTELIiGi

Tiirk ve Isvigre hukuk ogretisinde onalim hakkinin hukuki niteligi hakkindaki
tartismada cesitli teoriler ileri siiriilmiis, ancak bu teorilerin bircogu yeteri kadar taraftar
bulamadi1 icin zamanla terkedilmistir'*. Bugiin ise bu teorilerden 6zellikle sart teorisi
ile yenilik doguran hak teorisi savunulmaktadir’. Bu nedenle hakkin hukuki niteligine
iligkin olarak asagida 6zellikle bu iki teoriye daha genis yer ayrilirken, diger teorilere

kisaca deginilmektedir.

4.1. icap Teorisi

Isvicre hukukunda Becker ve Petermann tarafindan savunulan bu teoriye gore,
muhatap Onalim hakki sahibine hakkim1 kullanmasi igin uzun siireli bir icap
yoneltmekte, hak sahibi de belirli siire i¢ginde hakkim1 kullanmak suretiyle icabi kabul
etmektedir'®. Dolayisiyla muhatap ile 6nalim hakki sahibi arasindaki satim sozlesmesi

yoneltilen icabin kabulii ile meydana gelmektedir”.

Bu teori, bir kimsenin icabiyla uzun siire bagli kalmasinin icabin niteligi ile
bagdasmadigi, tasinmazlara iliskin icabin resmi sekilde yapilmasi zorunlulugunun
Oonalim hakkinda kanunen aranmadigi, yasal énalim hakkini doguran payh miilkiyette
paya sahip olmanin icap kavrami altinda degerlendirilmesinin olanaksiz oldugu ve

vasiyetname yoluyla kurulan 6nalim hakkini aciklayamadigi i¢in elestirilmistir'®.

4 Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar (Ankara: Yetkin Yaymlari, 2005), s. 151.

15 Buz, a.g.e., s.151.

16 Bkz. ve krs. Feyzioglu, Suf’a, s. 9; Tahir Sebiik, Tiirk Medeni Kanununda Suf’a, istira ve Vefa
Haklan (istanbul: Kader Basimevi, 1951), s. 30; Alphons Wiederkehr, Das gesetzliche Vorkaufsrecht
des Miteigentiimers (Ziirich: 1936), s. 85; Christoph Noellp, Eine Studie zur rechtlichen Erfassung
des Vorkaufs — Riickkaufs- und Kaufsrechts (Basel: 1987), s. 61.

'7 Feyzioglu, Suf’a, s. 10; Noellp, a.g.e., s. 61.

18 Feyzioglu, Suf’a, s. 10; Sebiik, a.g.e., s. 30; Tandogan, a.g.e., s. 261.



4.2. On Sozlesme Teorisi (Satis Vaadi Teorisi)

Dogmatik hukukun en eski tanimlamalarindan birini olusturan bu teori, bugiin
artik savunulmamaktadir’®. Teori, hakki iceren Onalim sozlesmesini bir 6n sdzlesme
(pactum de contrahendo) olarak degerlendirmektedir’®. Onalim olayimin bildirilmesinin
muhatabin icab1 olarak goz oniinde tutulmasi ve hak sahibinin bunu kabul etmesi ile
satim sozlesmesinin akdedilmesi, teorinin esas noktasini olusturmaktadir’’. Onalim
sozlesmesi ile muhatap hak sahibine karsi aralarinda bir satim s6zlesmesi kurulmasini
ve ifasim vaat etmektedir’”. Burada muhatabin sozlesmede tespit edilen bedel ve
sartlarla veya ileride iiciincii kisi ile yapilacak satim sdzlesmesinin sartlar1 ¢ercevesinde

hakkin konusunu satmay1 taahhiit etmekte oldugu belirtilmektedir™.

Onalim s6zlesmesinde hak sahibine, tek tarafli irade beyan1 yonelterek muhatap
ile aralarinda bir satim sozlesmesinin olusmasim saglama yetkisinin verilmis olmasi
karsisinda, hak sahibine muhatabi esas sozlesmeyi (satim sdzlesmesini) yapmaya davet
etme yetkisi veren satis vaadi tasarimina dayanmaya liizum bulunmamaktadir™. Diger
bir deyisle, satim vaadinin aksine onalim hakkinin kullanilmasinda niteligi itibariyle
muhatabin iradesinin bir rol oynamayacag gercegini goz ardi etmesi teorinin dayanak

noktalarini zayiflatmaktadir®.

4.3. Giris Teorisi

Onalim hakkinin muhatabin iigiincii kisi ile yaptifi satim sozlesmesine hak

sahibinin yoneltecegi tek tarafli irade beyanmiyla girmesini saglayan bir hak olarak

19 Noellp, a.g.e., s. 69.

20 Ayny, s. 69.

2! Ayny, s. 69.

2 Feyzioglu, Suf’a, s.10.

3 Feyzioglu, Suf’a, s. 10; Sebiik, a.g.e., s. 31.

 Feyzioglu, Suf’a, s.10-11; Sebiik, a.g.e., s. 31; Wiederkehr, a.g.e., s.84

 Sebiik, a.g.e., s. 31.



degerlendirilmesi teorinin temelini teskil etmektedir’®. Burada satim sdzlesmesi
muhatap ile hak sahibi arasinda kurulmamakta, aksine iiciincii kisi sozlesmeden

cikartilmakta ve boylece onalim hakk: sahibi iigiincii kisinin yerine gegmektedir®’.

Bugiin artik, onalim hakkinin kullanilmasiyla hak sahibi ile muhatap arasinda
satim soOzlesmesinin kurulmasinin tereddiitsiiz kabulii bu teorinin gecerliligini

.. ) 28
yitirmesine neden olmustur™.

4.4. Yetki Teorisi

Bu teori 6nalim hakkinin kullanilmasim temsile dayanan bir yetki olarak
degerlendirmektedir’’. Buna gore muhatabin hakkin konusunu satmasi durumunda, hak
sahibinin tek tarafli irade beyaninda bulunma goriintiisii altinda, gercekte kendisi ve
muhatap arasinda bir sézlesme kurmaktadir™. Soyle ki, hak sahibi hem kendi adina

icapta bulunmakta, hem de muhatap adina yapilan icabr kabul etmektedir’'.

Ogretide sadece Laue tarafindan savunulan bu teori 6nalim hakkinin yetkiye
dayanarak kurulamayacagi ve kanuni anlamiyla temsilin O6nalim haklarinda

uygulanamayacagi hususlarinda elestiriye tabi tutulmaktadir®?.

4.5. Cifte Sarta Bagh Satim Teorisi

Diger bir goriisiin, onalim hakkini iceren s6zlesmeyi, hiikiimlerinin meydana

gelmesi icin iki sarta baglanmig satim sozlesmesi olarak degerlendirdigi

26 Wiederkehr, a.g.e., s. 83; Noellp, a.g.e., s. 66.
2 Noellp, a.g.e., s. 66; Buz, a.g.e., s. 151.

2 Buz, a.g.e., s. 151-152.

» Noellp, a.g.e., s. 67.

% Ayny, s. 67.

31 Bug, a.g.e., s. 152.

32 Wiederkehr, a.g.e., s. 86.



belirtilmektedir™ **. Bu sartlardan ilki, muhatabin énalim konusunu iiciincii kisiye
satmas1 suretiyle énalim olaymnin meydana gelmesidir’>. Bu sartlardan ikincisinin ise
onalim olaymin meydana gelmesinden sonra hak sahibinin hakkinm kullanmasi oldugu

ve bu sartin geciktirici iradi sart niteligi tasidign ileri siiriilmektedir™®.

Bu teorinin diger teorilere gére daha saglam temellere dayandigi, ancak

elestirilebilecek noktalarinin bulundugu hemen géze carpmaktadir®”’.

Her seyden once teknik anlamda sart, meydana gelmesi siipheli bir 01ayd1r38.
Ogretide ise sart, bir hukuki islemin etkisinin meydana gelmesi, sona ermesi veya
devam etmesi i¢in taraf iradesinin gelecekte gerceklesmesi siipheli bir olaya tabi
tutulmast olarak tanimlanmaktadir™. Halbuki bu teoride nalim sozlesmesinde yer alan
sartlar oldugu savunulan ‘Gnalim olayinin meydana gelmesi’ ve ‘Onalim hakkinin
kullanilmas®  hususlarinin ~ gergeklesmesinin  taraf iradelerine tabi tutuldugu
goriilmektedir®. Bununla birlikte énalim s6zlesmesinin biricik hiikmii olarak onalim
hakki, zaten daha sozlesme kuruldugunda dogmaktadir ve bu sozlesme, esas olarak

taraflarina herhangi bir yiikiimliiliik dogurmamaktadir. Bu anlamda, o, ¢ifte sart olarak

*3 Bu teori taraftarlarindan biri de A. Meier-Hayoz’ dur. A. Meier-Hayoz, “Suf’a Akdi,” Ceviren: Y. Umit
Doganay IUHFM (C:33, S: 3-4, 1967-68), s. 274-275.

3 Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 16; Feyzioglu, Suf’a, s. 12; Sebiik, a.g.e., s. 33. Alim, geri alim ve
Oonalim haklar1 ile onlar1 meydana getiren sozlesmelerin hukuki niteligini ortaya koymaya calisan bu
teorinin taraftarlari alim ve geri alim sozlesmelerinin tek bir sarta bagh olarak kuruldugunu, bunun da hak
sahibinin hakkini kullanmasi oldugunu ileri siirmektedir. Ancak 6nalim hakkinda sart sayis: ikidir ve bu
nedenle teori ‘cifte sarta bagli satim’ olarak adlandirilmaktadir. Bununla birlikte onalim hakkini,
kullanilmast sarta bagli alim hakki olarak degerlendiren yazarlar da bulunmaktadir. Bkz. Oguzman/
Seligi/ Ozdemir, a.g.e., s. 417; Seref Ertas, Esya Hukuku (6. Baski, Ankara: Seckin Kitabevi, 2005), s.
371; Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (5. Basi, Istanbul: Beta, 1997), s. 197.

33 Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 16; Feyzioglu, Suf’a, s. 12.

36 Sebiik, a.g.e., s.33; Buz, a.g.e., s. 153. Hukuki islemin etkisinin baglandigt olgu, islemin taraflarindan
veya islemden dogrudan etkilenen Uglincii kiginin iradesiyle gergeklestirdigi bir olay ise, iradi sart soz
konusu olmaktadir. Bkz. Lale Sirmen, Tiirk Ozel Hukukunda Sart (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii, 1992), s. 67 vd.; Hasan Pulagh, Sarta Bagh Islemler ve Hukuki Sonuclari
(Ankara: Dayinlarli, 1989), s. 39.

37 Feyzioglu, Suf’a, s. 12.

*8 Sirmen, Sart, s. 29; Pulasly, a.g.e., s. 8 vd.

39 Sirmen, Sart, s. 30; Pulasl, a.g.e., s. 8.

40 Feyzioglu, Suf’a, s. 12; Sebiik, a.g.e., s. 33.
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anilan olgularin gerceklesmesiyle kurulacak s6zlesmedeki gibi muhataba Onalim
konusunu satma, onalim hakki sahibine de mali -satilmasi halinde- alma gibi bir
yiikiimliilik ~yiiklememektedir’'. Bu gibi yiikiimliiliikler hakkin kullamlmasiyla
kurulacak gelecekteki sozlesmede yer alir ve bu sozlesme ile Onalim sozlesmesi
birbirinden bagimsiz iki sozlesmedir. Bu noktada, bir an icin, anilan bu cift olgunun —
olsa olsa- gelecekte kurulmasi diistiniilen s6zlesme icin ongoriilen sartlar oldugu akla
gelebilir ise de, sartin, kurulmus bir sézlesmenin iceriginde yer alabilecek olgular
oldugu hicbir zaman gézden uzak tutulmamalidir. Dolayisiyla bu olgularda, heniiz
kurulmamis olan gelecekteki bir sdzlesmenin sartt niteligi bulunamaz. Su durumda
onalim sozlesmesi ile hak sahibi icin ileride muhtemelen ifasini isteyecegi ve
yiiklenecegi asil sozlesme ile baglanma yiikiimliiliigli s6z konusu olmamakta, sadece
gelecekte yapilacak bir sézlesmeye iliskin haklar belirlenmektedir**. Diger taraftan BK.
md. 150’ye gore borclunun sart gerceklesinceye kadar borcun geregi gibi yerine
getirilmesine engel olabilecek her tiirlii tasarruftan kacinmasi yiikiimliiliigi, 6nalim
konusunun maliki i¢in s6z konusu olmamakta, malik hakkin konusu iizerinde istedigi
tasarrufu gerceklestirebilmektedir. Sarta bagl satim teorisi ayrica yasal 6nalim hakki
ve vasiyetname yoluyla kurulan 6nalim hakkim aciklayamamaktadir**. Bu belirtilen
nedenlerden dolayr Onalim sozlesmesinin sarta bagli bir satim s6zlesmesi olarak

degerlendirilmesi miimkiin degildir.

4.6. Yenilik Doguran Hak Teorisi

Onalim hakkmin hukuki niteligi iizerine giiniimiizde hakim goriis olarak kabul
edilen bu teori Isvi¢re hukukunda kurma teorisi olarak da adlandiriimaktadir. Bu teori
taraftarlar1 ©onalim hakkinin, hak sahibine tek tarafli irade beyanmiyla muhatapla

aralarinda bir sozlesme kurma yetkisi veren yenilik doguran hak niteligi tasimakta

“ Feyzioglu Suf’a, s. 12; Sebiik, a.g.e., s. 33.

2 Feyzioglu, Suf’a, s. 12-13; Sebiik, a.g.e., s. 33-34.

3 Tandogan, a.g.e., s. 262; Sebiik, a.g.e., s. 34; Feyzioglu, Suf’a, s. 13.
* Tandogan, a.g.e., s. 262; Feyzioglu, Suf’a, s. 14.

4 Bug, a.g.e., s. 153.
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oldugunu savunmaktadirlar*®. Yenilik doguran haklar, bir kimsenin tek tarafli, varmasi
gerekli irade beyamiyla bir hukuki iliskiyi kurmasina, degistirmesine veya sona

erdirmesine olanak saglamaktadirlar®’.

Bu teoriyi savunanlar, oncelikle satim s6zlesmesinin hakki doguran soézlesme ile
kurulmadigina, hak sahibinin hakkini kullanmas1 suretiyle meydana geldigine dikkat
cekmektedirler®. Bu anlamda, hak sahibinin bu hakkim tek tarafli irade beyam ile
kullanmakla satim sdzlesmesinin kurulmasini saglamasini, niteleme i¢in tek belirleyici
olarak gormemektedirler. Bu teorinin taraftarlar1 satim sozlesmesinin kurulmasinda
sadece Onalim hakki sahibinin hakkini kullanmasinin yeterli olmayacagini, ayrica
muhatabin mali iiclincii kisiye satmasinin da gerekliligini gbzden kag1rmamaktad1r1ar49.
Dolayisiyla burada onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in simirli da olsa muhatabin

iradesinin de rol oynayacagi kabul edilmektedir™’.

Onalim hakkinin hak sahibinin tek tarafli yoneltilmesi gereken irade beyaninin
muhataba ulastigi anda, muhatabin kabul beyanina gerek olmaksizin bir satim
sozlesmesi kurulmasina yol agmakta oldugu, hakkin hiikiim ve sonuglarini meydana
getirebilmesi icin hak sahibinin mutlak surette dava agmasinin gerekmedigi ileri

siiriilmektedir’".

* Necip Kocayusufpasaoglu, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi (istanbul: {UHF
Yayinlari, 1959), s. 97; Hiiseyin Hatemi/ Rona Serozan/ Abdiilkadir Arpaci (HATEMI), Esya Hukuku
(Istanbul: Filiz Kitabevi, 1991), s. 425; Tandogan, a.g.e., s. 262-263; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s.
416; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 18; Feyzioglu, Suf’a, s. 18-19; Mustafa Resit Karahasan, Yeni
Tiirk Medeni Kanunu / Esya Hukuku (fstanbul: Beta, 2002), s. 967-968. Alman hukukunda ayn1 goriis
icin bkz. Dieter Medicus, Schuldrecht II- Besonderer Teil (12. Auflage, Miinchen: 2004), s. 77.

47 Rona Serozan, Medeni Hukuk Genel Boliim .(Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2004), s. 170; M. Kemal
Oguzman/ Nami Barlas, Medeni Hukuk (9.basi, Istanbul: Beta, 2002), s. 106.

8 Bug, a.g.e., s. 153-154.

49 Cigdem Kirca, “Onahm Konusunda Medeni Kanundaki Degisiklikler,” Prof. Dr. Omer Teoman’ a
55. Yas giinii Armagam (Istanbul: 2002), s. 1183; Buz, a.g.e., s. 154.

50 C. Kirca, a.g.m., s. 1183; Buz, a.g.e., s. 154-155.
st Feyzioglu, Suf’a, s. 16; Ergun Onen, insai Dava (Ankara: AUHF Adalet Yiiksek Okulu Yayinlari,

1981), s. 89. Ancak Tiirk Medeni Kanununda hak sahibinin hakkini kullanmasi i¢in dava agmis olmasinin
gerektigi hitkiim altina alinmistir (TMK. md. 734).
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Onalim hakkini yenilik doguran hak olarak kabul edenler, bu kapsamda hakkin
hangi kisimda ele alinmas1 gerektigini de tartismaktadirlar. Bu hakki kurucu yenilik
doguran hak olarak niteleyenler, hak sahibinin hakkimi kullanmak suretiyle muhatap ile
aralarinda yeni bir hukuki iliski dogmasina imkan verdigini ileri siirmektedirler’>.
Yargitay da onalim hakkini kurucu yenilik doguran hak olarak nitelemektedir’. Buna
karsilik 6gretideki diger bir goriis, onalim hakkini degistirici yenilik doguran hak olarak
kabul etmektedirler’*. Bu goriige gore hak sahibinin hakkini tek tarafli irade beyaniyla
muhataba yoneltmesi durumunda ©Onceki mevcut hukuki durumda bir degisiklik

yaratllmaktadlrSS.

Ogreti ve uygulamada cogunlukla kabul edilen bu teorinin, ©nalim
sozlesmesindeki yazili seklin yeterliligini, yasal 6nalim hakkini ve vasiyetname yoluyla
Oonalim hakkimin kurulabilmesini agiklamakta bir sikinti yasamadigi da ifade
edilmektedir’®. Onalim hakkini yenilik doguran hak olarak kabul edenler bu hakk

yaratan sozlesmeyi ise kendine 6zgii yapisi olan so6zlesme olarak nitelendirirler’’.

Onalim hakkinin tek tarafli irade beyam ile kullanilabilmesi sonucunda istenilen
hukuki sonucun meydana gelmesi bu hakkin yenilik doguran hak niteligi tasidiginin
tarafimizca da kabuliinii gerektirmektedir. Hakkin artik dava acgilmak suretiyle
kullanilacak olmasi bu goriisiin deger kaybetmesine neden olsa dahi, tek tarafli irade
beyaninin dava dilek¢esinde yer alacak olmasi istenilen sonucu yaratmayi yine de

saglayacaktir.

32 Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 19; Feyzioglu, Suf’a, s. 17; Sebiik, a.g.e., s. 44; Oguzman/ Barlas,
a.g.e., s. 106.

33 YHGK 17.3.1982 T. ve E. 299/K. 270 ve YHGK 27.10.1983 T. ve E. 1981/K. 1982 (Kazanc1 Bilisim-
Ictihat Bilgi Bankasi); Y.6.HD 22.4.1991 T. ve E. 5123 / K. 5439 (YKD, Cilt: 17, Say1: 8, 1991).

> Feyzioglu, Suf’a, s. 17°de belirtilen yazarlar.
% Aym, s. 17.
36 Sebiik, a.g.e., s. 36-37; Tandogan, a.g.e., s. 262-263.

57 Feyzioglu, Suf’a, s. 15; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 19; Hatemi/ Serozan/ Arpaci (HATEMI),
a.g.e., s. 425.
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5. ONALIM HAKKININ BENZER HAKLARLA KARSILASTIRILMASI

Niteligi itibariyle baz1 haklar 6nalim hakkina benzemekte ve dolayisiyla bu haklar
birbirine karistirilabilmektedir. Onalim hakkim1 daha net olarak ortaya koyabilmek

amaciyla, asagidaki boliimde benzer haklarla karsilastirilmaya ¢alisiimaktadir.

5.1. Alim Hakki

Alim hakki, hak sahibinin tek tarafli irade beyaniyla alim konusunun miilkiyetini
kazanmasini saglayan, yenilik doguran bir haktir’®. Bu hakkin tek tarafl irade beyaniyla
kullanilmasi sonucu muhatap ile alim hakk: sahibi arasinda bir satim iliskisi dogmakta
ve boOylece muhatap miilkiyetin devrini bor¢lanmakta, hak sahibi de sozlesmede
belirlenen bedeli 6deme borcu altina girmektedir5 °. Bu hak, hak sahibinin sozlesmede
kararlagtirilan bedelle hak konusuna malik olmasini saglamakta, bedelin sonradan

yiikseltilmesi halinde hak sahibi kér elde etmektedir®.

Tasinmaz iizerinde kurulacak olan alim hakkini iceren sozlesmenin resmi sekilde
yapilmasi gerekmektedir. Bu hususun BK md. 213’te hiikiim altina alindig1 ve Borg¢lar
Kanunu tasarisinda da herhangi bir degisiklige ugramadigi goriilmektedir (BKT md.
236). Ancak tasar1 tasinmaz satimini igeren resmi senedin tapu idaresince diizenlenmesi
gerektigini belirterek bu konuda yapilan tartigmalara agiklik getirmektedir. Tasinmaz
iizerindeki onalim hakkini igeren sozlesmelerin ise Bor¢lar Kanunundaki diizenlemeye
paralel olarak tasarida da yazili sekilde yapilmasinin yeterli olacagi diizenlenmistir

(BKT 236/II1)°'. Tasari aynt zamanda tasinmaz iizerindeki alim hakkinin en ¢cok on

38 Selahattin S. Tekinay, “Istira ve Vefa Haklar1,” iBD (C: 6, S: 1-22, 1987), s. 509.
% Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, a.g.e., s. 419.
50" Sebiik, a.g.e., s. 29; Noellp, a.g.e., s. 5.

' Borg¢lar Kanunu taginmaz iizerinde kurulacak énalim sdzlesmeleri icin yazili seklin yeterli oldugunu
hiikiim alta almistir (md. 213). 1 Ocak 1994’te yiiriirliige giren Isvigre Borclar Kanununun tasinmaz
satimina iliskin 216. maddesinin eski 2. ve 3. fikralar1 degistirilmistir. Ilgili maddenin degistirilen 2.
fikrasinda taginmazlar1 konu edinen satig vaadi, 6nalim, alim ve geri alim soézlesmelerinin resmi sekilde
yapilmislarsa gegerli olacaklari, 3. fikrasinda ise bedel saptanmayan yazili sekildeki Onalim
sozlesmelerinin gecerli olacag diizenlenmistir. Isvicre Borglar Kanunu, Tiirk Borglar Kanunu ve Borglar
Kanunu tasarisindan farkli olarak sadece bedelin onceden belirlenmedigi adi nitelikteki ©nalim
sozlesmelerini yazili sekle tabi tutmaktadir. Bkz. Ilhan Helvaci, “Isvicre Borglar Kanununun
Sozlesmeden Dogan On-alim, Alim ve Geri Alim Haklarina Iliskin Degisiklikleri (Isvigre Borglar
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yillik bir siire icin kararlastirilabilecegini ve bu siireyle serh edilebilecegini, énalim
hakki icin bu siirenin yirmi bes yil oldugunu éngérmektedir (BKT. md. 237)%%. Medeni
Kanunda ise 6nalim hakkinin kullanilmasi {i¢ aylik ve iki yillik siirelere tabi tutulurken,
alim hakkinin kullaniminin herhangi bir siireyle sinirlandirilmadigi goriilmektedir.
Ancak Medeni Kanun her iki hak i¢in serh siiresini on yil olarak 6ngdrmektedir.
Dolayisiyla bu iki hak arasinda sekil ve siire yoniinden bir takim farkliliklar
bulunmaktadir. Bununla birlikte Medeni Kanunun 6nalim hakkinin kullanilmasini
aliciya kars1 dava agilmasi sartina tabi tutmasina karsin, alim hakk: i¢cin boyle bir sart

Ongdrmemis olmasi bu iki hakkin birbirinden farkini ortaya koymaya ¢alismaktadir.

Alim ve ©Onalim haklarinda hak sahiplerinin hak konusunun maliki disinda
kimseler olmas1 gerektigi, aksi takdirde alim hakkinin geri alim hakkina doniisecegi,
onalim hakkinin ise gecerli olmayacag ileri siiriilmektedir®. Yasal onalim hakki
disinda her iki hakkin sozlesme ile veya Oliime bagh tasarrufla kurulabildigi, bunlarin
tapu siciline serh edilmesi durumunda ayni1 hukuki sonuglara tabi tutulacaklan da ifade
edilmektedir®. Bununla birlikte eski MK déneminde alim hakkinin hak sahibinin tek
tarafli irade beyam ile kullanilmasi, dolayisiyla bir yenilik doguran hak niteliginde

olmas1 y6niinden 6nalim hakkina benzer bir nitelik tasidig1 belirtilmektedir®.

Onalim hakkinin hakkin konusunun malikin iradesi dogrultusunda iigiincii kisiye
satilmas1 sartina bagh olarak kullanilmasi, alim hakkinda ise hak sahibinin hakkim

baskasinin iradesine veya herhangi bir sarta bagli olmaksizin diledigi zaman

Kanunu Madde 216/fikra 2, fikra 3, madde 216a-216e),” Milletlerarasi Hukuk ve Milletlerarasi Ozel
Hukuk Biilteni (Istanbul: Cilt: 19-20, 1999-2000), s. 399 vd.

%2 fsvigre Borglar Kanununa 1994t yiiriirliige giren yasayla eklenen ‘siire ve serh’ bashkli 216a maddesi,
Oonalim ve geri alim hakkinin en fazla yirmi bes, alim hakkinin ise en fazla on yillik bir siire i¢in
kararlastirilacagini ve tapu siciline serh edilecegini diizenlemektedir. Tiirk Borglar Kanunu Tasaris1 da bu
haklarin kullanilacag: siireleri ayni tutmakta, ancak kanunlarda belirlenen siireyle tapu siciline serh
edilecegini belirterek Isvicre’deki diizenlemeden ayrilmaktadir (BKT. md. 237).

63 Feyzioglu, Suf’a, s. 21.
% Feyzioglu, Suf’a, s. 20-21; Sebiik, a.g.e., s. 27.

63 Feyzioglu, Suf’a, s. 20.
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kullanabilmesi yine bu iki hakkin birbirinden ayirt edilebilmesini saglamaktadir®. Alim
hakkinda hakkin baskasinin iradesine veya sarta bagli olmaksizin kullanilmasi
nedeniyle, malikin tasarruf yetkisini onalim hakkina oranla daha fazla kisitlamakta
oldugu ifade edilmektedir®”. Bununla beraber alim hakkinda bedelin mutlaka énceden
sozlesme ile tespit edilmesi ve bedelin belirli veya belirlenebilir olmasi gerektigi,
onalim hakkinda ise bedelin tespit edilmesinin zorunlu bir unsur olmadigi da
belirtilmektedir®™. Onalim sozlesmesi ile bedelin belirlenmesi durumunda nitelikli bir

onalim hakkinin varlig1 s6z konusu olmaktadir.

5.2. Geri Alim Hakki

Geri alim hakki, daha 6nceden satilmis olan hak konusunun tek tarafli irade
beyaniyla geri alinabilmesini saglayan yenilik doguran bir haktir®. Bu hak genellikle
hak konusunu teskil eden seyi satan, ancak satim bedelini almakta sorun yasayan
saticiya giivence olusturmak amaciyla taninmaktadir’’. Ciinkii alicinin satim bedelini
0dememesi durumunda satic1 bu hakki kullanarak tasinmazin kendisine iade edilmesini
saglamaktad1r71. Geri alim hakkinin ayrica 6diing verilen paraya teminat teskil etmek
amaciyla da kuruldugu gbrulmektedir72. Odiing verene teminat saglamak igin yapilan,
tasinmazin devredildigi ve devreden malike geri alim hakkinin tanindigi sozlesme

tasinmaz rehnine benzer nitelik taslmaktad1r73.

66 Kiiley, Suf’a Hakk, s. 13; Sebiik, a.g.e., s. 26.
67 Tekinay, istira ve Vefa Haklar, s. 512; Feyzioglu, Suf’ a, s. 22.
o8 Feyzioglu, Suf’a, s. 20.

% Haluk Nomer, Vefa Hakki (Istanbul: 1992), s. 3; Sebiik, a.g.e., s.25; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e.,
s. 414-415.

n Nomer, a.g.e., s. 2; Tekinay, istira ve Vefa Haklar s. 517.
" Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 415.
2 Nomer, a.g.e., s. 2; Tekinay, istira ve Vefa Haklar s. 518.

73 Tekinay, Istira ve Vefa Haklaru, s. 518.
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Geri alim hakki oliime bagh tasarruf veya sozlesme ile kurulabilen bir yenilik
doguran hak niteligindedir’®. Onalim hakki ise geri alim hakkindan farkli olarak
yasadan kaynaklanarak da kurulabilmektedir. Geri alim hakkinda bedelin sozlesme ile
belirlenmesinin 6nalim hakkinda oldugu gibi zorunlu unsur olmadig ifade
edilmektedir”. Bedelin belirlenmemesi durumunda ise ilk satimdaki fiyat geri alim
bedeli olarak esas alinmaktadir’®. Tapu siciline serh verilen geri alim hakki da énalim
hakkiyla ayni hiikiimlere tbi tutulmaktadir’’. Onalim hakkinin hak konusunun iigiincii
kisiye yapilan satim halinde kullanilabilmesi yoniindeki sartin, geri alim hakki i¢in s6z
konusu olmadig1 goriilmektedir. Ayrica geri alim hakkinin meydana gelmesinde hak
sahibi tek soz sahibi olmasina karsin, onalim hakki i¢in hak konusunu satip satmamak
hususundaki serbestiye malik sahiptir78. Geri alim hakkinda hak konusunu satmis olan
kisinin hak sahibi sifatina sahip olmasi da bu hakkin 6nalim hakkindan farkim ortaya
koymaktadir’””. Hak sahibinin sahip oldugu satip satmama hususundaki serbesti
nedeniyle geri alim hakki da tasinmaz miilkiyetini onalim hakkina oranla daha fazla

kisitlamaktadir®™.

Tasinmaz iizerinde kurulacak olan geri alim hakki veren sozlesmelerin mutlaka
resmi sekilde yapilmasi gerekirken, onalim hakkim iceren sozlesmelerin adi yazili
sekilde yapilmalar1 yeterli goriilmektedir (BK. md. 213). Bu kapsamda da Borglar
Kanunu Tasarisinda resmi senedi diizenleyecek makamin tapu idaresi oldugunun
belirtilmesi disinda bir degisiklik mevcut degildir®'. Dolayisiyla bu iki hak arasinda da
sekli yonden farkliliklar bulunmaktadir. Tasarimin, hem geri alim hakkinin hem de

Oonalim hakkinin en ¢ok yirmi bes yil i¢in kurulabilecegini ve kanunda belirlenen

™ Sebiik, a.g.e., s. 25; Tandogan, a.g.e., s. 264.

» Tekinay, istira ve Vefa Haklar, s. 517; Feyzioglu, Suf’a, s. 24; Sebiik, a.g.e., s. 27.
76 Tekinay, istira ve Vefa Haklar, s. 517; Feyzioglu, Suf’a, s. 24.

7 Feyzioglu, Suf’a, s. 24.

7 Sebiik, a.g.e., s. 27; Feyzioglu, Suf’a, s. 24-25; Kiiley, Suf’a Hakk, s. 13.

" Sebiik, a.g.e., s. 27.

80 Feyzioglu, Suf’a, s. 25.

$1 fsvigre Borglar Kanununun (md. 216/2-3) geri alim ve onalim sozlesmelerinde aradigi sekil icin bkz.
yuk. dn. 61.
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stireyle tapu siciline serh edilebilecegini diizenlemesi, bu haklarin kullanilacagi ve
serhin tabi olacag: siireler konusuna aciklik saglamaktadir (BKT. md. 237)*. Medeni
Kanunun 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in aradigi ti¢ aylik ve iki yillik siireleri geri
alim hakki i¢in aramamig olmasi bu iki hakkin birbirinden ayirtedilmesini
saglamaktadir. Alim ve onalim hakkinda oldugu gibi geri alim hakkinin serh siiresi de
Medeni Kanunda on yil olarak diizenlenmistir (md. 736). Bununla birlikte Medeni
Kanunun 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in aramis oldugu hak sahibinin aliciya
kars1 dava agmis olmasi sartinin geri alim hakki igin s6z konusu olmadigi

goriilmektedir.

5.3. Opsiyon hakki

Opsiyon hakkinin alim, geri alim ve onalim haklarin1 da icinde barindiran bir iist
kavram oldugu ifade edilmektedir®®. Bu hak, hak sahibinin, muhatabin onayna ihtiyag
duymaksizin tek tarafli varmasi gerekli irade beyami ile muhataptan bir edimde
bulunmasin talep etmesini saglamaktad1r84. Opsiyon hakki ile yeni bir sdzlesmenin
kurulmasi talep edildigi gibi mevcut sdzlesmenin bir takim sartlarinin degistirilmesi de
talep edilebilmektedir®. Bu hak, tek tarafli irade beyaninin muhataba varmasiyla
taraflar arasinda yeni bir sézlesmenin kurulmasini saglamanin yani sira, siirekli borg
iligkilerinde taraflardan birine taninmis olan uzatma hakki ile aralarindaki sdzlesmenin
uzatilmasim1  da saglamaktad1r86. Opsiyon hakkini icinde barindiran opsiyon
sozlesmesinde ise hak sahibine belirli bir bedel karsiiginda opsiyon hakki

taninmaktadir®. Hak sahibinin opsiyon hakkini kullanmasiyla asil sézlesme meydana

82 Isvigre Borglar Kanunun (md. 216a) konu ile ilgili diizenlemesi icin bkz. yuk. dn. 62.

% Buz, a.g.e., s. 161; ismail Kirca, Hukuki Yoniiyle Borsa Opsiyon islemleri (Ankara: Banka ve
Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2000), s. 187.

1. Kirca, a.g.e., s. 201.

8 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (8. Basi, istanbul: Beta, 2003), s. 282; Buz, a.g.e., s.
160; Pulagls, a.g.e., s. 96.

8 Buz, a.g.e., s. 161; Pulasli, a.g.e., s. 96.

8 1. Kirca, a.g.e., s. 193.
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gelmektedir ve bu s6zlesmede de opsiyon hakkinin konusu yer almaktadir®. Bu hakkin
kullanilmas1 ile meydana gelecek asil sozlesmenin de satim veya kira sozlesmesi

olabilecegi belirtilmektedir™.

Onalim hakkimi da icine aldig: ileri siiriilen opsiyon hakki, 6nalim hakki gibi
yenilik doguran bir hak olarak nitelendirilmektedir™. Opsiyon hakkinda hem yeni bir
sozlesmenin kurulmasi hem de mevcut s6zlesmenin siiresinin uzatilmasi miimkiinken,
onalim hakkinda sadece yeni bir sozlesmenin kurulmasi sdz konusu olmaktadir. Bu hak,
‘hak konusunun {iigiincii kisiye satimi’ gibi bir sarttan bagimsiz olmasi nedeniyle de
onalim hakkindan farklilik arz etmektedir’'. Bununla birlikte opsiyon hakkindaki hak
sahibinin 6deyecegi bedel opsiyon sézlesmesinde onceden tespit edilmekte iken, 6nalim
hakki i¢in bu husus ancak nitelikli bir 6nalim sozlesmesinin varligi halinde s6z konusu
olmaktadir. Miinferit opsiyon haklarinin (alim, geri alim, 6nalim, kira) tapu kiitiigiine
serhi Ongoriilmiis iken, tiim opsiyon haklarim kapsayici bir serh olanagi 6ngoriilmiis
degildir. Ancak opsiyon hakki hak sahibine, 6rne§in adi veya hasilat kirasi i¢inde
tanindig takdirde, kira sozlesmesinin nisbi bir hak olarak serh edilmesiyle opsiyon

hakkinin da {igiincii kisilere karsi ileri siiriilmesi miimkiin olabilmelidir.

5.4. Oncelik Hakki

Bu hak, hak sahibinin muhatap ile {¢iincii kisi arasinda kurulan sézlesmeye
miidahale ederek, hakkin konusunu kazanmasini saglamaktadlrgz. Diger bir deyisle,
oncelik hakki, hakkin tanindigi sozlesmelerin hak sahibi ile oncelikle kurulmasini
saglamaya yoneliktir. Bu anlamda Oncelik sozlesmesinde taraflardan biri ileride

kurulacak s6zlesmede onceligi kars: tarafa verecegini taahhiit etmektedir”.

% 1. Kirca, a.g.e., s. 186.

% Bugz, a.g.e., s. 161.

%1, Kirca, a.g.e., s. 203.

! Medicus, a.g.e., s. 80.

2 Noellp, a.g.e., s. 16, dn. 30.

% Buz, a.g.e., s. 165.
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Bu hak, sahibine, yiikiimliiniin 6ncelikle kendisi ile miizakere yapmasini veya
oncelikle ona karsi icapta bulunmasimi isteme imkan1 vermektedir’. Bu hakkin sadece
satim sOzlesmesine yonelik olarak taminmadigi, esya {iizerindeki haklarin
devredilebildigi yayin, trampa, adi veya hasilat kiras1 gibi sozlesmelere yonelik olarak

da taninabilecegi belirtilmektedir”.

Oncelik hakki yasal hiikiimler, saglararasi hukuki islemler ve oliime bagh
tasarruflar yoluyla kurulabilmektedir’. Oncelik hakkinin, yenilik doguran hak
niteliginde olan onalimdan farkli olarak hak sahibinin muhatabin bir sey yapmasi veya
yapmamasina yonelik talebini iceren bir yetki niteliginde oldugu belirtilmektedir”’. Bu
hakkin da bir Oncelik olaymin olusmasi sartina bagli olarak kullanildig ileri
siiriilmektedir’. Ancak 6nalimda bu sart, sadece 6nalim olayi, yani hakkin iiciincii
kisiye satilmasi ile simirli tutulmaktadir. Dolayisiyla 6ncelik hakki ile dnalim hakkim
ayiran temel unsurun, Oonalim hakkinin sadece satim sozlesmesinin varligi halinde
kullanilan bir yenilik doguran hak olmasi, 6ncelik hakkinin ise belirli s6zlesme tiirleri

icinde hak sahibine taninan bir yetkiden ibaret oldugu ifade edilmektedir”.

5.5. On Sozlesme

5.5.1. Genel Olarak

Yukarida da belirtildigi gibi, 6n s6zlegsme taraflardan birinin diger tarafla veya

ticilincii kisi ile ileride sozlesme yapacagina iliskin taahhiidiinii iceren bir sozlesme tiirii

o4 Buz, a.g.e., s. 165.

% Erika Salzgeber Diirig, Das Vorkaufsrecht und Verwandte Rechte an Aktien (Ziirich: 1970), s. 118.
% Diirig, a.g.e., s. 132, dn. 1.

7 Aymy, s. 131.

8 Diirig, a.g.e., s. 126.

» Noellp, a.g.e., s. 16, dn 31.
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olarak nitelendirilmektedir'®. On sézlesmede taraflardan birinin ileride yapilmasi igin
taahhiitte bulundugu sozlesme asil (ana) sozlesme olarak nitelendirilmektedir. Bu
so6zlesmenin bor¢landirici bir s6zlesme olmasi gerektigi, bir tasarruf sozlesmesi oldugu
takdirde bu taahhiidii iceren sozlesmenin ©6n sozlesme niteligi tagimayacagi da

belirtilmektedir'®'.

On sozlesmede taraflardan hic biri tek tarafli irade beyamiyla asil sdzlesmenin
kurulmasini saglayamamakta, asil sozlesme ancak iki tarafin karsilikli ve birbirine

uygun irade beyanlariyla meydana gelebilmektedirmz.

Bor¢lar Kanunu madde 22/2’ye gore, eger asil sozlesme kanunen bir sekle tabi
tutulmus ise On sozlesmenin de gegerli olmasi aymi sekilde yapilmasina bagl
tutulmaktadir. Ayrica 6n sozlesmede asil s6zlesmenin konusunun belirlenmis olmasi
veya belirlenebilir olmasi da gerekmektedir103 . Bu sozlesmenin 6nalim hakkindan farkli
olarak yenilik doguran bir hak ihtiva etmedigi, aksine asil sozlesmenin kurulmasina

yonelik talep hakkindan meydana geldigi ileri siiriilmektedir' ™.

5.5.2. Ozel Olarak Tasinmaz Satis Vaadi

Tasinmazlar iizerinde kurulan tasinmaz satim vaadi sézlesmesinin uygulamada
sikca kargilasilan bir 6n sdzlesme tiirli oldugu ¢ogunlukla kabul edilmektedir'®. Bu

sozlesme ile taraflar ileride bir tasinmaz satim sozlesmesi yapacaklarini taahhiit

1% M. Kemal Oguzman/ Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (istanbul: Filiz Kitabevi, 2000),
s. 140; Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 46.

ot Oguzman/ Oz, a.g.e., s. 141; Serozan, Medeni Hukuk, s. 262.
' Eren, a.g.e., s. 282, dn. 69.
103 Aym, s. 280.

104 Medicus, a.g.e., s. 80.
105 Soysal Ozenli, Uygulamada Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Neden Oldugu Davalar (Ankara:
1986), s. 4; Tandogan, a.g.e., s. 233, Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 67; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e.,
s. 303. Ancak ogretideki bir kisim yazarlar baskin goriisiin aksine taginmaz satim vaadini asil satim
sozlesmesi olarak kabul etmektedirler. Ismet Sungurbey, Kisisel Haklarm Tapu Kiitiigiine Serhi
(Istanbul: [UHF Yayinlari, 1963), s. 9; Tandogan, a.g.e., s. 233. dn. 55’te ad1 gegen yazarlar.
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etmektedirler'”. Taginmaz satim vaadi sézlesmesinin hem asil sézlesme olan taginmaz
satiminin resmi sekli gerektirmesi nedeniyle BK md.22/2’ye gore hem de BK md.213’e

gore resmi sekilde yapilmasi gereklidir'®’.

Bu sozlesmenin taraflara talep hakki tamidigi, bu talebin iceriginin de satim
sO0zlesmesinin meydana gelmesi oldugu ileri siiriilmektedir'®®. Ancak Ogretide tasinmaz
satim vaadindeki taraflara taninan satimi isteme hakkinin yenilik doguran bir hak
niteligi tasidigi yoniinde goriis de mevcuttur'®. Taginmaz iizerinde kurulan Gnahm
sOzlesmesi ise yazili sekle tabi olan, tasinmazin iiclincii kisiye satilma sartina bagli
olarak tek tarafli beyanla satim sdzlesmesinin kurulmasini saglayan yenilik doguran bir
haktir. Bununla birlikte 6nalim s6zlesmesi bir 6n sdzlesme olmayip, basli basina bir asil

sozlesme niteligini taslmaktadlrllo.

Tasinmaz satim vaadi s6zlesmesinde taraflardan her biri digerini asil sdzlesmeyi
yapmasi i¢in dava acarak zorlayabilmekte, 6nalim hakkinda ise hak sahibinin hakkini
kullanmasina yonelik zorlayici bir unsur bulunmamaktadir'"'. MK md. 1009’a gore
tasinmaz satim vaadi sozlesmesi de onalim sozlesmesi gibi tapuya serh verilebilecek

sahsi haklar arasinda yer almaktadir''>. Ancak onalim sézlesmesinde on yil olan serh

106 Oguzman/ Seligi/ Ozdemir, a.g.e., s. 303; Ertas, a.g.e., s. 310.

197 Taginmaz satim vaadine iliskin resmi senedi diizenleme yetkisi Noterlik Kanununun 60/b. 3. maddesi
uyarinca noterlere tamnmaktadir. Tapu sicil memurlarinin bu husustaki yetkilerinin devam ettigi de ileri
siiriilmektedir. Bkz. Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 303 ve dn. 359°da ad1 gecen yazarlar.

198 Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (HATEMI), a.g.e., s. 425; Rona Serozan, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim
(Istanbul: Filiz Kitabevi, 2002), s. 163.

1% Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 305; Tandogan, a.g.e., s. 238.

1o Eren, a.g.e., s. 281.

1“ Feyzioglu, Suf’a, s. 27. Ogretide tasinmaz satim vaadi sozlesmesinden dogan borcun ifa edilmemesi
durumunda agilacak olan dava ve mahkemenin verecegi hiikkmiin ne olacag: tartigmalidir. Baskin goriis,
tasinmaz satim vaadinin ifas1 davasinda MK. md. 716’ya dayanarak miilkiyetin alacakliya gecisine karar
verilmesi gerektigi goriisiindedir. Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 170; Tandogan, a.g.e., s. 238-239. Aksi
goriiste olan Oguzman/ Selici/ Ozdemir’e gore (a.g.e., s. 306-307) ise, alict bu davada yalniz satim
sozlesmesinin yapilmasi icin taginmaz malikinin irade beyaninda bulunmus sayilmasini hitkiim altina
aldirabilir. Alict mahkeme karariyla tapu miidiirligiine bagvurarak resmi gsekilde satim senedi
diizenlenmesini isteyebilecektir. Saticinin tescil talebinden kac¢inmasi durumunda alicinin yeniden
mahkemeye bagvurarak MK. 716 uyarinca miilkiyetin kendisine gecisine iliskin karar alinmasim
saglamast miimkiindiir.

12 Serozan, Borg¢lar (")zel, s. 164.
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siiresi, Tapu Kanunu md. 26’ya gére bu sézlesme icin bes yil olarak ngoriilmiistiir'".
Tasinmaz satim vaadi s6zlesmesinin ve 6nalim s6zlesmesinin tapuya serh edilmesi ile
tasinmazin sonraki malik(ler)ine karsi ileri siiriilmesi miimkiin olmaktadir''. Boylece
esyaya bagh bir bor¢ niteligine biiriinecek olan taginmaz satim vaadi ve sdzlesmeden
dogan 6nalim hakki tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalarindan olmaktadirlar. Ancak serh
gerektirmeyen yasal 6nalim hakki esyaya bagl bor¢ niteligini kanun geregi biinyesinde

barindirmaktadir' >

. Bununla birlikte tasinmaz satim vaadi serhin tamamlanmasiyla,
yasal 6nalim hakki ise tasinmaz {iizerinde birlikte miilkiyet iliskisinin kurulmasiyla

tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalar1 niteligine biirinmektedirler''®.

6. ONALIM HAKKININ TURLERi

Tasinmaz miilkiyetinin 6zel hukuk kaynakli kisitlamalarindan birini olusturan
onalim hakkini kaynagi ve igerigi agisindan cesitli ayrimlara tabi tutmak miimkiindiir.
Asagidaki boliimde onalim hakki, calismamizin konusunu olusturan sézlesmeden dogan

onalim hakki kisaca ele alinarak, kaynagi ve icerigi acisindan incelenmektedir.

6.1. Kaynag1 Acisindan

6.1.1. Genel Olarak

Onalim hakkinin kaynagmi hem hukuki islemler (sézlesme veya vasiyetname)

117

hem de yasal hiikiimler olusturmaktadir''. Mehaz kanuna paralel olarak Medeni

Kanunun da bu hakkin kaynagim yasa ve sozlesme olarak ongordiigii goriilmektedir.

13 Serozan, Bor¢lar f)zel, s. 164.

"% Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, a.g.e., s. 306.

15 Aym, s. 430.

" fsmail Gokhan Esin: “Gayrimenkul Miilkiyetinin Kanundan ve Sozlesmeden Dogan Ozel Hukuk
Takyitlerinin Catigmast (Kanundan Dogan Suf’a Hakki ve Serhedilmis Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmesinden Dogan Haklar Orneginde),” Prof. Dr. Selahattin Sulhi Tekinay’mn Hatirasma
Armagan, (Istanbul: 1999), s. 230-231.

17 Feyzioglu, Suf’a, s. 29.
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Kanunda hakkin vasiyetname yoluyla da kurulabilecegi yoniinde bir aciklik mevcut
degildir. Ancak miras birakanin yapacagi vasiyetnamede hak sahibine 6nalim hakki
vasiyetinde bulunmasi1 durumunda, hak, mirasc¢ilar ile vasiyet alacaklisi arasinda
kurulacak bir 6nalim sézlesmesi ile dogacaktir. Bu durumda, burada da aslinda —dolayl

da olsa— bir s6zlesmeden dogan énalim hakkindan s6z etmek daha isabetli olacaktir.

Onceki diizenlemeden farkli olarak Medeni Kanunda yasal 6nalim hakki Isvicre
Medeni Kanununda 1965 yilinda yapilan degisiklikler goz oniinde tutularak ii¢ ayri
hiikiimle diizenleme altina alinirken, sézlesmeden dogan 6nalim hakki ise tek maddede

diizenlenmistir' 18

. Ayrica yasal 6nalim hakkinin kullanilmasi ve haktan vazge¢cmeye
iligkin hiikiimlerin sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda da uygulanacagi belirtilmistir

(md. 735/3).

6.1.2. Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki

Malikin miilkiyet hakkim1 hukuksal islemle simirlandirabilmesine olanak
tanlyan119 sozlesmeden dogan oOnalim hakki, Medeni Kanunun 735. maddesinde
diizenlenmektedir. Bu ¢ercevede malikin bir kisiye onalim hakki tanimak i¢in yaptig

Onalim s6zlesmesi miilkiyet hakkinin kisitlanmasina neden olmaktadir.

Bu sozlesmesel hakkin, genellikle kira sozlesmesi iginde yer alan bir kayit
seklinde goriilmekte ve bu nedenle 6nalim sozlesmesinin adi yazili sekle tabi tutulmakta
oldugu ifade edilmektedir'?’. Onalim sozlesmesinde 6zel kayitlarin, 6zellikle 6nalim
bedelinin kararlastirllip kararlastirllmamasina gore hakkin igerigi basit veya nitelikli

onalim hakki olarak belirlenmektedir.

Onalim hakkinin yer aldig1 6nalim sozlesmesi, nisbi niteligi geregi sadece taraflar

arasinda hiikiim ifade etmektedir. Hakkin tapuya serh edilmesi ile de hakkin sonraki

'8 Bkz. Medeni Kanun Genel Gerekee.

1 Oguzman/ Seligi/ Ozdemir, a.g.e., s. 411; Kemal Giirsoy/ Fikret Eren/ Erol Cansel, Tiirk Esya

Hukuku (Ankara: AUHF Yayinlari, 1984), s. 634.

120 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 416-417. Bkz. Y.6.HD 25.2.1985 T. ve E. 65 / K. 1969 (YKD,
Cilt: 11, Say1: 9, 1985).
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maliklere karsi ileri siiriilmesi miimkiindiir'?!. Hak sahibinin hakkim kullanmasiyla,

malik ile aralarinda bir satim iliskisi kurulmaktadir'?.

6.1.3. Yasal Onalim Hakki

6.1.3.1. Genel Olarak

Yasal onalim hakki payli miilkiyet iliskisi i¢inde paydaslara taninan bir hak

niteligindedir'”®. Bu hak miilkiyet hakkinin dolayh kisitlamalarindan birini

olusturmaktadir'**.

Bu hak bir yoniiyle birlikte miilkiyet iliskisinin ortadan kaldirilmasini, diger bir
yoniiyle de bu birlige iigiincii kisilerin girmesini engelleme amaciyla 6ngoriilmiis

bulunmaktadir'®.

Birlikte miilkiyet iliskisi icerisinde pay sahiplerine taninan yasal 6nalim hakkai,
payin paydaslar disinda iiciincii kisilere satimi halinde kullaniimaktadir'*. Onceki

diizenlemeden farkli olarak, payin kismen satimi halinde de hakkin kullanilabilecegi

121 Feyzioglu, Suf’a, s. 214; Tandogan, a.g.e., s. 266-267.

12 C. Kirca, a.g.m., s. 1183.

' Oguzman/ Selici / Ozdemir, a.g.e., s. 428-429.

124 Oguzman/ Seligi/ Ozdemir, a.g.e., s. 429; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 37. Tirk hukukunda
Medeni Kanun diginda 1969 tarihli Arsa Ofisi Kanununda da bu hakkin diizenlenmis oldugu
goriilmektedir. Bu kanunun 10. maddesinin 1994 yilinda degistirilen birinci fikrasina goére; “Arsa Ofisi
Genel Midiirligii; konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlar1 ve kamu tesisleri i¢in planlamay1
ongordiigi ve tahdidini yaparak ilgili tapu idarelerine bildirmis bulundugu sahalardaki arsa ve arazinin
satislarinda suf’a hakkini haizdir.”

Ayrica Isvicre Medeni Kanununun 682. maddesinin 2. fikrasiyla, yiikiimlii tastnmaz malikine bagimsiz ve
stirekli iist hakk: i¢in, {ist hakki sahibine de bu hak ile yiiklii tasinmazlar icin yasal bir 6nalim hakki
taninmaktadir.

' Heinz Rey, Basler Kommentar Zivilgesetzbuch II; Art. 457-977 ZGB, Art. 1-61 Schit ZGB, 2.
Auflage; (Hrsgb: Honsell/ Vogt/ Geiser) (Basel/ Genf/ Miinchen: 2003), Art. 682. N. 1.

120 Oguzman/ Seligi/ Ozdemir, a.g.e., s. 430. Paymn paydasa satimi halinde onalim hakkinin

kullanilmayacagina iliskin Y.6.HD 15.4.1986 T. ve E. 4080 / K. 5324 (YKD, Cilt: 12, Say1: 9, 1986).
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kanunda diizenlenmis ve Onceden tartismali olan bu husus boylece agikliga

kavusturulmustur (md. 732)"%’.

Yasal onalim hakki kanundan kaynaklanan bir hak oldugu icin tapuya serh
edilmesine lizum yoktur'”®. Soézlesmeden dogan ¢nalim hakkinda tapuya serh ile
kazanilan esyaya bagli bor¢ niteligi, yasal onalim hakkinda serh edilmeksizin kanun
geregi  bulunmaktadir'”. Boylece tasinmaza kim malikse, hak ona Kkarsi

kullanilabilecektir.

6.1.3.2. Yasal Onahm Hakkinin Kullamlmasim Saglayan Kosullar

Yasal ©Onalim hakkinin kullanilabilmesi, bir takim sartlarin varligim
gerektirir. Bu baglamda asagida yasal onalim hakkinin sartlart genel olarak ele

alinmaktadir.

6.1.3.2.1. Payh Miilkiyet iliskisi

Medeni Kanunun tamidigi yasal énalim hakki payl bir miilkiyet iliskisini
zorunlu  kilmaktadir', Elbirligi miilkiyete bagh tasinmazda paylarin belli

olmamasindan dolay1 tasarrufa konu edilecek bir pay s6z konusu degildir'®'. Ayrica

127 C. Kirca, a.g.m., s.1187.

128 Feyzi Feyzioglu, “Suf’a Hakkinin Kullanilmasi Miimkiin Olan ve Olmayan Tasarruflar,” TUHFM,
(C.19, S. 1-2, 1953), s. 224.

129 Sjikran Taman Sipka, Tiirk Hukukunda Kanuni Onalm (Suf’a) Hakki ( M.K. m. 659- Hukuki
Niteligi ve Uygulama Kosullar1) (Istanbul: Alfa, 1994), s. 180.

130 Mehaz kanunda iist hakki cercevesinde de taninan 6nalim hakki, biinyesinde daha farkli sartlari
barindirir. Isvicre Medeni Kanunu tasinmaz malikine bagimsiz ve siirekli nitelikteki iist (insaat) hakki
icin, tist hakki sahibine de iist (insaat) hakk ile yiikiimlii tasinmaz i¢in yasal onalim hakki tanimaktadir
(md.682/2). Bu 6nalim hakki ile tasinmazin miilkiyetinin veya tizerindeki tist hakkinin el degistirmesi s6z
konusu oldugunda, taginmaz ve {iist hakkina iliskin hukuki durumlarin birlestirilmesi amaglanmaktadir.
Diger bir deyisle, her iki hak hukuksal yazgida ortak hale getirilmek istenmektedir. Bkz. Rey, Basler
Komm. ZGB, Art. 682. N. 2. Ust hakkinin taginmazin iizerinde bagimsiz ve siirekli bir bicimde
kurulmus olmas: durumunda, yasal 6nalim hakkinin varlig1 s6z konusu olmaktadir. Ust hakki baskasina
devredilebildigi takdirde bagimsiz ve en az 30 yilligina kuruldugu takdirde siirekli nitelik tagimaktadir
(Rey, Basler Komm. ZGB, Art. 682. N. 11).

B Ayan, a.g.m., s. 339.
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ortaklarin hi¢ birinin miilkiyete konu olan mal iizerinde tek basina bir tasarruf hakki
bulunmamaktadir'*2. Tasinmaz miilkiyetinin tamamimin elbirligi miilkiyete konu olmast
durumunda ortaklar icin ne tek basina ne de birlikte Onalim hakkindan
bahsedilmemektedir'*. Payl miilkiyet iliskisinin s6z konusu oldugu tasinmazda ise her

paydas payi iizerinde diledigi sekilde tasarrufta bulunabilmektedir'**,

Kat Miilkiyeti Kanununda esyaya bagh payli bir miilkiyet iliskisi kurulmasina'®
ragmen, kanunun kat maliklerine ve irtifak hakki sahiplerine 6nalim hakki tanimadigi

goriilmektedir (KMK. md. 8)"°.

2 Ertas, a.g.e., s. 273. Ancak elbirligi miilkiyetinin payl: miilkiyete doniistiiriilmesi durumunda yasal
onalim hakkinin kullanilmast miimkiin olacaktir. Nitekim mirascilarin terekeye dahil mallarin timtimiin
ya da bir kisminin iizerindeki elbirligi miilkiyetin payli miilkiyete doniistiiriilmesini isteyebilecegini
diizenleyen MK. md. 644 bu imkan agikca diizenlemis bulunmaktadir. Bu itibarla, s6z gelisi mirascilarin
terekeye dahil tasinmazlarin tamami veya bir kismu iizerindeki elbirligi miilkiyetin payli miilkiyete
doniismesini talep etmeleri miimkiindiir. Boyle bir talebin kabul edilmesi durumunda terekeye dahil
tasinmazlarin —talebe gore tamami veya bir kismi- iizerinde mirascilar arasinda payli miilkiyet iliskisi soz
konusu olmaktadir. Iste payli miilkiyete doniistiiriilmesine karar verilen bir tasinmazin bir kisminin
ictincii bir kisiye satilmasi durumunda paydas yasal 6nalim hakkini kullanabilecektir. Elbirligi miilkiyetin
payli miilkiyete doniismesi konusu i¢in bkz. Mustafa Dural/Turgut Oz, Tiirk Ozel Hukuku-Miras
Hukuku-Cilt IV (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2003), s. 451 vd.

'3 Sipka, a.g.e., s. 128-129. Ancak payli miilkiyete tibi bir taginmazda paylardan biri igin elbirligi
miilkiyetin s6z konusu olmas1 durumunda paydas olan ortaklarin oybirligi ile veya aralarinda bir kisiyi
temsilci secerek onalim hakkini kullanmalarinin miimkiin oldugu belirtilmektedir. Bu durumda ortaklar
tek bir paydas gibi diisiiniilmektedir (Feyzioglu, Suf’a, s. 156; Kiiley, Suf’a Hakki, s. 16). Yargitay’in bu
yondeki goriisii icin bkz. Y.6.HD 12.10.1982 T. ve E. 8725 / K. 8692 (YKD, Cilt: 9, Say1: 2, 1983),
Y.6.HD 16.10.1986 T. ve E. 9528 / K. 11450 (YKD, Cilt: 13, Say1: 3, 1987), Y.6.HD 23.9.2002 T. ve E.
5157 / K.5785 ve Y.6.HD 4.7.2005 T. E. 5890 / K. 7078 (Kazanc1 Bilisim- Ictihat Bilgi Bankas1). Aksi
gortiste olan Zeki Mollamustafaoglu ise, bu hakkin kullanilmasi (6nalim davasinin acgilmasi) i¢in 6nalim
hakki sahibinin taginmazda paydas bulundugunun saptanmasinin yeterli oldugunu, aksi takdirde bundan
bir takim zararlarin dogacagim belirtmektedir (“Onalim Hakki ve Ortak Miilkiyet,” Adalet Dergisi,
(C:64, S: 1, 1973) 5. 79 vd).

3 MK. 688. maddesinin 3. fikrasina gore “paydaslardan her biri kendi payr bakimmdan malik hak ve
yiikiimliiliiklerine sahip olur.” Bu hiikiim paydasin pay: iizerinde diledigi sekilde hareket edebilmesini
aciklamaktadir.

135 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 467-468.

136 Kat Miilkiyeti Kanununun 1983 yilinda degistirilen 8 nci maddesi su sekildedir: “Kat miilkiyeti
kurulmus bir gayrimenkuliin bagimsiz bolimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa payimin
satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin oncelikle satin alma hakki yoktur.
(f.1)/ Bir bagimsiz bolimiin paydaslarindan birinin kendi paymni baskasina satmasi halinde oteki
paydaslar, oncelikle satin alma hakkini kullanabilirler. (f. 2)/S6zlesmede bu maddenin aksine hiikiim
konulabilir. (f. 3)”

Eski diizenlemede sadece kat miilkiyetinde onalim hakkimin kullanilamayacagi ongoriilmekteydi. Bu
diizenlemenin kat irtifakinda da gecerli olup olmayacag: tartismaliydi. Baskin goriis, “zit kavram veya
mefhumu muhalif” yolu ile bu diizenlemenin kat irtifaki icin gecerli olmayacagini ileri siirmekteydi.
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Yasal oOnalim hakki, paylh miilkiyetteki payin kazanmilmasiyla birlikte,

137

kendiliginden meydana gelmektedir °'. Hakkin kaynagiin yasa olmasi nedeniyle tapu

siciline serh edilmesine gerek bulunmamakta, serhsiz tgiincii kigilere karsi ileri

siiriilebilmektedir'*®.

Paya bagli bir hak olmasi'*’ nedeniyle li¢iincii kisiye yapilan satim ile payin
maliki her paydas bu hakkin hem sahibi hem de muhatabi olarak karsimiza

glkmaktad1r140.

6.1.3.2.2. Payin Uciincii Kisiye Satim

Yasal onalim hakkinmin kullanilabilmesi i¢in payl miilkiyette pay sahibi
malikin paymi kismen veya tamamen iiciincii bir kisiye satmasi gereklidir. Pay sahibi
malikin paymi {iigiincii kisiye satmasi durumunda diger paydaslar bu paym alicist
olabilme yetkisini kazanabilmektedir'*'. Bir paydasin diger bir paydasa payim satmas

durumunda bu hakkin kullanilmas1 miimkiin degildirm.

Medeni Kanunda yasal dnalim hakkinin kullanilmasini saglayan olay olarak satim
Oongoriilmekte ve cebri artirmalarda bu hakkin kullanilamayacagi diizenlenmektedir
(md. 733/1). lsvigre Borglar Kanununun sozlesmeden dogan o6nalim hakkim
diizenleyen 216. maddesi, onalim hakkinin ekonomik anlamda satima es degerde olan

hukuki islemlerde de kullanilabilecegini dngérmektedir (1. fikra). Ayrica mehaz kanun,

Ancak, kiyas yolu ile bu diizenlemenin hiikiim bulunmayan kat irtifaki i¢in de gecerli olmas1 yoniindeki
azinlik goriisiin yeni diizenlemede dikkate alindigi goriilmektedir. Bkz. Necip Kocayusufpasaoglu, “Kat
[rtifakinda Kanuni Suf’a Hakki Kullanilabilir mi?” Resat Kaynar’a Armagan, (Istanbul: Siyasal
Bilimler Fakiiltesi, 1981), s. 129-139.

137 Giirsoy/ Eren/ Cansel, a.g.e., s. 615; Hatemi/ Serozan/Arpact (HATEMI), a.g.e., s. 611; Sipka, a.g.e.,
S. 42-43.

138 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 615.

139 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 614; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 429.

0. g1pka, a.g.e., s. 43.

! Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 428-429.

142 Feyzioglu, Suf’a, s. 247; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 430; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s.
41.
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ozellikle mirasin paylastirllmasi ile mirasciya yapilan tahsiste, cebri artirmada ve
kamusal gorevin ifa edilmesi icin gerceklestirilen kazamimlarda, bu hakkin
kullanilamayacagini1 belirtmektedir (md. 216¢/2). Sozlesmeden dogan onalim hakkina
iliskin bu hiikiimler yasal 6nalim hakkinda da uygulama imkani bulmaktadir'*’. Medeni
Kanunda diizenlenmeyen bu hususu Bor¢lar Kanunu Tasarisinin dikkate aldig
goriilmektedir. Tasarmin 240. maddesinde ‘benzer islemler’ ibaresinin bulunmasi,

onalim hakkinin kullanilamayacagi hallerin sinirlanmamais oldugunu gostermektedir.

Yasal onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in, ayrica paydas ile {igiincii kisi
arasinda kurulan satim sozlesmesinin gecerli olmasi gerekmektedir144. Aksi takdirde
Oonalim hakkinin dogumu veya bu hakka sahip paydaslarin Onalim hakkim

kullanabilmesi durumu, gegersizlik hallerine gore farkli bigcimde etkilenecektir'®.

6.1.3.2.3. Hakkin Siiresinde Kullanilmis Olmasi

Yasal onalim hakki paydasin payin iigiincii kisiye satimin bildiriminden
itibaren ii¢ ay ve herhalde satimin iizerinden iki y1l gectigi takdirde kullanilamayacaktir
(MK. md. 733/4). Kanunda ayrica bu satimin alici ya da satici tarafindan diger
paydaslara noter aracilifiyla bildirilmesi yiikiimliiligiiniin getirildigi goriilmektedir
(MK. md. 733/3). Bildirimin alinmasi (tebelliig) hakkin kullanilabilmesi i¢in baslangi¢
tarthini ifade etmektedir. isvigre Medeni Kanununda bu hakkin, hak sahibinin
so0zlesmenin kuruldugunu ve igerigini 6grenmesinden itibaren ii¢ ay i¢inde, yeni malikin
sicile tescil ettirilmesinden itibaren de iki yil icinde kullanilmas1 gerektigi
ongoriilmektedir (md. 681a/2). Ayrica mehaz kanunda bildirim yiikiimliiliigii sadece

satict i¢in getirilmektedir (md.681a/1).

'3 Rey, Basler Komm. ZGB, Art. 682. N. 3.

44 Sipka, a.g.e., s. 62; Ayan, a.g.m. s. 342.

145 Bkz. yuk. 3.1.1.1. vd.
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6.1.3.2.4. Haktan Feragat Edilmis Olmamasi

Yasal onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in hak sahibinin bu haktan
feragat etmemis olmas1 gerekmektedir. Hak sahibi paydas, hakkin kendisinden veya

hakki kullanmaktan feragat etme imkanina sahiptir.

Yasal onalim hakkindan feragat iki sekilde ortaya cikar. Hak sahibi paydasin
hangi pay satilirsa satilsin, haktan feragat etmesi durumunda ‘mutlak (kok haktan)

146

feragat’ s6z konusu olmaktadir . Hak sahibi paydasin sadece belli bir satim icin hakki

kullanmaktan feragat edebilmesine olanak taniyan ‘nisbi feragat’te ise hakkin diger

satimlarda kullanilabilme imkan1 devam etmektedir'*’.

Haktan mutlak sekilde feragat edilmesi durumunda feragatin resmi sekilde
yapilmasi ve tapu kiitiigiine serh edilmesi gerekmektedir. Nisbi feragatte ise yazil sekil

sartinin yerine getirilmis olmasi yeterlidir (MK. md. 733/2).

6.1.3.2.5. Hakkin Dava Yoluyla Kullanilmasi

Eski diizenlemeden farkli olarak kanunda bu hakkin iiciincii kisiye karsi
mutlaka dava acilarak kullanilmasi gerektigi diizenleme altina alinmistir (MK. md.

734/1). Dolayistyla hakkin dava disinda kullanilmasi miimkiin olmayacaktir.

Medeni Kanun gerekgesinde “uygulamada onalim hakkinin gergceklesmesinin
mutlaka davayr gerektirmesi” nedeniyle dava agma zorunlulugunun getirildigi
belirtilmektedir. Isvicre hukukunda yer almayan bu diizenleme bizim hukukumuza 6zgii

bir durumu tegkil etmektedir.

6.2. Icerigi Agisindan

Taraflarin sozlesmenin igerigini serbestce belirleyebilmesi sozlesme serbestisi

ilkesinin uzantilarindan birini olusturmaktadir. Dolayisiyla 6nalim sdzlesmesinde de

16 Hatemi/ Serozan/Arpac1 (HATEMI), a.g.e., s. 613; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 434.

147 Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s 63; Hatemi/ Serozan/ Arpac1(HATEMI), a.g.e.,s. 613.
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yiikiimlii malik ile hak sahibi s6zlesmenin icerigini serbestce belirleyebilme imkéanina

sahiptir.

Onalim sozlesmesinde taraflarin  sozlesmenin icerigini farkli sekillerde

belirlemeleri durumunda hakkin niteligi de farklilik arz etmektedir.

6.2.1. Basit (Stmirsiz) Onalim Hakki

Onalim sozlesmesinde taraflarin  satim bedelini veya diger sartlari
kararlagtirmayip, hak sahibinin hakkim yiikiimli malik ile tgiincii kisi arasinda
gerceklestirilen sozlesmedeki bedel veya sartlarla kullanmasi durumunda ‘basit 6nalim

hakkr’ s6z konusu olmaktadir'*S.

Bor¢lar Kanunu 6nalim sozlesmeleri icin adi yazili sekil sartin1 yeterli gérmekte
iken (md. 213/2), Isvicre Bor¢lar Kanunu sadece taraflarin satim bedelini
kararlagtirmadiklar1 basit onalim sozlesmesini adi yazili sekle tdbi kilmaktadir (md.

216/2).

6.2.2. Nitelikli (Stmirl1) Onalim Hakki

Nitelikli 6nalim hakkinda satim bedeli veya diger sartlar, iiciincii kisi ile

%9 Hak sahibi iigiincii kisiye

yapilan sozlesmeden bagimsiz olarak kararlastirilmaktadir
yapilan satim {izerine, hakkinm1 6nalim s6zlesmesinde belirlenen sartlarla muhataba karsi

kullanmaktadir.

Isvicre Borglar Kanununun 216. maddesine yapilan son degisiklikle “tasinmazlari

konu edinen alim, geri alim ve O©nalim sozlesmelerinin” ibaresinin eklendigi

'8 Oguzman /Seli¢i /Ozdemir, a.g.e., s. 419.

149 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 419; Christian Briickner, (Alfred Koller, Der Grundstiickkauf),
Verwandte Vertrige (2. Auflage, Bern: Stempfli Verlag, 2001) s. 521.
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goriilmektedir'™. Bu sozlesmelerin gecerliliginin resmi sekle bagli oldugunu dngoren
bu hiikmiin kapsamina, bedelin kararlastirildigi nitelikli 6nalim sézlesmeleri de dahil

edilmektedir'!

. Taginmaz malikinin kararlastirilan bedel ile baglanma durumunun
ortaya cikardigi tehlike nedeniyle nitelikli onalim sozlesmelerinde resmi sekil sarti
getirilmistirlsz. Bu durumda, Tiirk Hukukunda herhangi bir ayrima gitmeksizin énalim
sozlesmelerinin adi yazili sekle tibi oldugunu ongoéren hiikkmiin (BK. md. 213/2),
nitelikli 6nalim sozlesmelerinde tasinmaz maliki icin tehlike yaratacag ileri

suriilebilecektir.

150 Isvicre Borglar Kanununun 216. maddesi degisiklikten nce su sekilde diizenlenmisti: * Tasinmaz
satimlart ancak resmi sekilde yapildiklar: takdirde gegerli olurlar. Satim vaadleri, alm ve geri alim
sozlesmeleri ancak resmi sekilde yapilmiglarsa gecerli olurlar. Onalim sozlesmeleri icin yazili sekil
yeterlidir.”

'3 Urs Hess, Basler Kommentar OR I; Art 1-529 (Honsel/ Vogt/ Wiegand), (3. Auflage, Basel/ Genz/
Miinchen: 2003), Art. 216. N. 5.

152 Helvaci, a.g.m., s. 402.



iKiNCi BOLUM

SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKI VE KULLANILMASI

1. GENEL OLARAK

Sozlesmeden dogan 6nalim hakki tasinmaz miilkiyetinin 6zel hukuk kaynakli
sinirlamasint ~ olusturmakta ve malikin  yapmis oldugu hukuksal isleme
dayanmaktadir'®®. Bu hukuksal islemin bir sézlesme olmasi nedeniyle bu hak niteligi
itibariyle bir alacak hakkindan ibarettir. Bilindigi iizere alacak hakki da nisbi bir nitelik
arz etmektedir. Dolayisiyla bu hak sadece sozlesmenin taraflar1 arasinda hiikiim ifade
etmekte, iiclincii kisilere kargi ileri siiriilememektedir. Kimi alacak haklarinin {i¢iincii
kisilere karsi ileri siiriilebilmesi serh ile miimkiin olmaktadir. Kisisel haklarin serhine
iligkin temel diizenlemeyi olusturan MK’nin 1009. maddesi s6zlesmeden dogan 6nalim
hakkinin da tapu kiitiigiine serh edilebilecegini Ongdrmektedir. Maddenin ikinci
fikrasinda da belirtildigi iizere serhle birlikte bu hak o tasinmaz iizerinde sonradan
kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilecektir'>*. Sahsi nitelikteki bu hakkin

serh edilmesi hakkin {iciincii kisilere karsi da hiikiim ifade etmesini saglamaktadir.

Sozlesmeden dogan onalim hakki yasal onalim hakki gibi yenilik doguran bir
haktir. Ancak bu hakkin kullanilmasi da diger yenilik doguran haklardan farkli olarak
sarta baghdir. Bu sart da tasinmazin iiciincii kisiye satilmasidir. Tasinmazin {igiincii
kisiye satilmasindan sonra hak sahibi hakkin1 malike kars1 ancak dava agmak suretiyle

kullanabilmektedir (MK. md.734/1).

153 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 411; Giirsoy/ Eren/ Cansel, a.g.e, s. 634.

154 Serhin etkisine iligskin goriisler icin bkz. s. 42 vd.
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2. ONALIM SOZLESMESI

Onalim hakkinin tiirlerinden birini olusturan sozlesmeden dogan 6nalim hakki,
taraflar arasinda diizenlenecek bir sozlesme ile meydana gelmektedir'>. Malikin bir
kisiye onalim hakki tamimak amaciyla gerceklestirdigi bu sézlesme 6nalim sozlesmesi

olarak ifade edilmektedir®.

157

Onalim sozlesmesi satim sozlesmesinin Ozel bir tiiriidiir °’. Hak sahibinin 6nalim

olaymin meydana gelmesi sonucunda hakkimi kullanmasiyla malik ile aralarinda bir

158

satim iligkisi meydana gelmektedir =°. Bu satim iliskisi kapsaminda malikin satim

konusu iizerinde miilkiyeti saglama, hak sahibinin ise bedeli 6deme borcu s6z konusu

olmaktadir'>

. Medeni Kanuna gore hakkin dava agmak suretiyle kullanilacak olmasi
nedeniyle, bu satim iligkisi hak sahibinin hakkim1 dava yolu ile kullanmasi sonucunda
dogmaktad1r160. Bu dava ile hak sahibi, 6nalim hakki konusunun miilkiyetinin bedel
karsihiginda kendisine gecirilmesini talep etmektedir. Onalim hakki sahibinin
miilkiyetin kendisine gecirilmesine karar verilmeden once satim bedeli ile kendisine
diisen tapu giderlerini hakim tarafindan belirlenen siire icinde belirlenen yere nakden

yatirmasi gerekmektedir (MK. md.734/2).

Sozlesmeden dogan onalim hakkinin kullanilabilmesi icin varligi gereken onalim
sozlesmesi, salt onalim hakkinin diizenlendigi bir s6zlesme niteligini tagiyabilmektedir.
Ayrica hakkin herhangi bir sdzlesme tiirii i¢inde bir kayit seklinde de ortaya ¢ikmasi

miimkiindiir. Bu durumda O©nalim hakkma iligkin bu kayit icinde bulundugu

155 Muin Kiiley, “Suf’a Hakkinin Istimal Miiddeti,” iBD, (Sayi: 5, Yil: 1948), s. 14.

156 Oguzman / Selici / Ozdemir, a.g.e., s. 416, Yavuz, a.g.e., s. 196.

157 Meier-Hayoz, Suf’a Akdi, s. 274. Yazar, onalim sozlesmesinin kanunda dar olarak diizenlenmesi
nedeniyle kanunda diizenlenmemis bir sozlesme gibi ele alinmak zorunda kalindigini, bu nedenle 6gretide
cogu kez isimsiz sui generis bir s6zlesme olarak adlandirildigim belirtmektedir. Onalim s6zlesmesini sui
generis sozlesme (kendisine 6zgii yapisi olan sézlesme) olarak nitelendirenler icin bkz. Buz, a.g.e., s.154,
dn.73’te ad1 gegen yazarlar.

158 Giirsoy/ Eren/ Cansel, a.g.e, s. 639; Meier-Hayoz, Suf’a Akdi, s. 275.
159 Giirsoy/ Eren/ Cansel, a.g.e, s. 639; Meier-Hayoz, Suf’a Akdi, s. 275.

10 Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, a.g.e., s. 419, dn. 994.
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s6zlesmenin akibetine tibi olmaktadir. Ik boliimde de belirttigimiz iizere bu hak Isvicre

Hukukunda 6zellikle kira sozlesmesine konulan bir kayit seklinde diizenlenmektedir.

2.1. Onalim Sézlesmesinin Konusu, icerigi, Sekli

2.1.1. Onalim Sézlesmesinin Konusu

2.1.1.1. Tasinmazlar

Onalim sozlesmesinin konusunu onalim hakkma konu olabilecek seyler

11 Her seyden Once taginmazlarin bu hakkin konularindan birini teskil

olusturmaktadir
ettigi, Medeni Kanunun ve Borclar Kanunun agik veya zimni olarak ¢nalim hakkim
diizenleyen hiikiimlerinden anlasilmaktadir. Medeni Kanunda yasal ve sozlesmeden
dogan 6nalim hakkinin “tasinmaz miilkiyetinin devir kisitlamalar1” bashgi altinda
diizenlenmesi bu hususu ortaya koymaktadir. Bor¢lar Kanununun tasinmaz satimina
iligkin 213. maddesi ise taginmazlara iliskin alim, geri alim ve 6nalim s6zlesmelerinde

sekil meselesini diizenlemek suretiyle hak konusunun taginmaz olacagim belirtmektedir.

Medeni Kanunun 704. maddesi tasinmaz miilkiyetinin konusunun arazi, tapu
kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti
kiitiigiine kayitlh bagimsiz boliimlerden olusacagini  Ongoérmektedir. Dolayisiyla
tasinmaz miilkiyetinin kapsaminda yer alan araziler ile arazinin biitiinleyici pargasi
niteliginde olan binalar ve dikilen seylerin 6nalim hakkinin konusunu olusturacagi

yoniinde herhangi bir tereddiit s6z konusu olmayacaktlrm.

Arazi iizerinde yer alan eklenti ise, tasinir esya niteligini korur. Bundan dolay1
eklenti, esas itibariyle taginmaz miilkiyetinin kapsamina dahil degildir. Bu duruma gore,
ilk bakigta eklentinin 6nalim hakkinin konusunun kapsamina girmeyecegi diisiiniilebilir.

Ancak asil seye iliskin tasarruflarin aksi belirtilmedigi siirece eklentiyi de kapsadigi

Lot Feyzioglu, Suf’a, s. 77-78.

162 Ayni, s. 145.
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ongoriilmektedir (MK. md.686/1). Su halde, taraflar eklentiyi asil seye ait tasarrufun
kapsami disinda tutmadiklan siirece'®, asil seyle birlikte eklentinin de dnalim hakkinin
konusuna dahil oldugu diisiiniilebilecektir. Ancak onalim sézlesmesi sonucunda hakkin
kullanilmast bir tasarruf islemi niteliginde degildir. Bundan dolay1 eklenti Gnalim
sOzlesmesi ile taninan onalim hakkinin konusu olan taginmaz miilkiyetinin kapsamina

kendiliginden dahil olamayacaktir.

Tapu Kkiitiigline bagimsiz ve siirekli sekilde kaydedilmis haklar tasinmaz
miilkiyetinin bir tiirii olmasi nedeniyle onalim hakkina konu olabilecektir'®*. Ancak
Medeni Kanun bu haklar iizerinde onalim hakkinin séz konusu olabilecegini acik¢a
ongdérmemektedir. Halbuki Isvicre Medeni Kanunu bagimsiz ve siirekli nitelik tasiyan

iist hakki iizerinde yasal bir 6nalim hakk: tanimaktadir.

Tasinmaz miilkiyetinin bir tiirii olan kat miilkiyetinde payli miilkiyet konusu arsa
iizerinde ise Kat Miilkiyeti Kanununun 8. maddesi yasal énalim hakkinin bulunmadigini
acikca diizenlemektedir. Dolayisiyla payl miilkiyet iliskisinin s6z konusu oldugu arsa
tizerindeki paya bagli olan bir bagimsiz bolumiin iiciincii kisiye satimi diger kat
maliklerine MK 732’ye dayanarak yasal O©nalim hakkim kullanma olanagi
vermeyecektir'®. Bununla birlikte, sézlesmeyle bu kuralin aksinin dngoriilebilecegini
diizenleyen KMK 8/3’den hareketle, kat malikleri arasindaki boyle bir sozlesmeyle
aslinda sozlesmeden dogan dnalim hakki yaratilmis olacagi yorumu yapilabilir'®. Buna
karsilik kat miilkiyetine tbi bagimsiz boliimler s6zlesmeden dogan onalim hakkinin

konusunu olusturabilecektir.

163 Oguzman/Selici/Ozdemir, a.g.e., s. 238.
164 Feyzioglu, Suf’a, s. 146.

19 Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler iizerinde 6nalim hakkinin taninmasina iliskin Sakarya 1. ve 2.
Asliye Hukuk Mahkemelerinin 2002/190 esas - 2003/284 karar ve 2003/1017 esas — 2004/85 karar sayili
iki farkli mahkeme karar ile ilgili Y.6.HD. 03.05.2003 T- 2004/2890 - 3399 no’lu karar1 i¢in bkz. Turan
Ates, “Onalim Davasi,” Legal Hukuk Dergisi, (Sayi: 27, Mart 2005), s. 926-928. Ayrica bkz. kat
miilkiyetine tabi bagimsiz bolimlerde yasal 6nalim hakki tanimayan Y.6.HD 12.5.1986 T. ve E. 5218 / K.
6747 (YKD, Cilt: 12, Sayr: 11, 1986).

1% Ayni yondeki goriis ve bu konudaki tartismalar igin bkz. Abdiilkadir Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu
ve Aciklamasi — Dogal Gaz ve Devre Miilk— B.6, (Istanbul: Temel Yayinlari, 2002), s. 108.
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2.1.1.2. Tasmrlar

Tasinmazlarin 6nalim sozlesmesinin konusunu olusturmasi yoniindeki
aciklik, tasinirlar acisindan s6z konusu degildir. Medeni Kanun ve Borg¢lar Kanunu
sadece tasinmazlar1 esas almak suretiyle 6nalim hakkini diizenlemistir. isvigre Borglar
Kanununun taginmazlar iizerinde kurulan énalim sozlesmesine iliskin degistirilen veya
yeniden olusturulan hiikiimlerinin (216/2-3, 216a, 216e) kiyasen tasinirlar hakkinda da
uygulama alani buldugu kabul edilmektedir'®’. Ogretide tasinirlar iizerinde de onalim
hakkinin kurulabilecegi kabul edilmektedir'®. Ancak bu goriiste olanlar, taginirlara
iligkin 6nalim hakkinin uygulamada pek bir Onemi haiz olmadigim1i da ifade

etmektedirler'®.

2.1.2. Onalim Sozlesmesinin icerigi

Onalim sozlesmesi taraflarin nalim hakki tamnmasina iliskin beyanlarini
icermeli ve bu hakkin hangi mala iliskin oldugu sozlesmede gosterilmelidir'’®. Hakkin
kullanilma sartlar ile hak sahibinin 6deyecegi bedelin gosterilmesi gibi bir takim 6zel
hiikiimlerin s6zlesmede yer almasi zorunlu tutulmamaktadir'’'. Ancak hak sahibinin

hakkim1 kullanmasindan sonra taraflar arasinda meydana gelen satim iliskisinin

17 Heinz Rey, “Die Neuregelung der Vorkaufsrechte in ihren Grundziigen,” Zeitschrift fiir

Schweizerisches Recht, (Half Bd 1-Bd. 113, 1994), s. 39-40. Ayrica I. Helvaci, IBK’nin yeni metninde
‘tasinmazlar1 konu edinen...” ibaresiyle tasinirlarda ozellikle kiymetli evraklarda 6nalim hakkinin
reddedildigi sonucuna varilmamasi gerektigini, kanunun gerekgesinde bu hiikiimlerin taginirlar
bakimindan da kiyasen uygulama alan1 bulacaginin belirtildigini ifade etmektedir (a.g.m., s. 400).

' Giirsoy/ Eren/ Cansel, a.g.e., s. 637; Serozan, Bor¢lar Ozel, s. 164; Aydin Zevkliler, Borclar
Hukuku Ozel Borg¢ iliskileri (8. Baski, Ankara: Seckin, 2004), s. 82; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s.
16; Mehmet Ayan, Esya Hukuku II-Miilkiyet, (Konya: Mimoza Yayinlari, 1992), s. 294. Sebiik ve Arik
bir satim sozlesmesinin konusunu olusturan her seyin oOnalim hakkinin konusu olabilecegini
savunmaktadirlar. Bkz. Sebiik, a.g.e., s. 44; Arik, Suf’a Hakki, s. 807.

169 Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 16; Serozan, Bor¢lar Ozel, s. 164.
170 Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 21.

171 Ayni, s. 21.
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hiikiimleri ©nalim sozlesmesinde 6zel hiikiimlerin bulunup bulunmamasia gore

degismektedirm. Bu kapsamda 6nalim sozlesmesi iki farkli sekilde belirmektedir.

2.1.2.1. Basit (Smirsiz) Onalm Hakki

Taraflarin 6nalim s6zlesmesi ile 6zel hiikiimler 6ngérmemeleri durumunda,
hak sahibinin hakkini dava yolu ile kullanmasindan sonra meydana gelen satim iliskisi
Oonalim hakkiin kullanilmasina yol agan satim iligkisinin ayn1s1d1r173. Yani Onalim
hakkinin kullanilmasi sonucu meydana gelen sozlesmesel iliskide taginmaz maliki ile
ictincii kisi arasindaki iliski aynen varlik kazanmaktadir. Bu tarzda meydana gelen

onalim hakki basit 6nalim hakki olarak ifade edilmektedir.

Onalim hakkinin kullanilmasiyla malikin nalim hakk1 sahibine tasinmazi, ficiincii
kisiyle yapilan satim s6zlesmesinin sartlartyla satma borcu dogmaktadlrm. Hak sahibi
ise taginmazi 6nalim olaymin meydana geldigi temel islemdeki (satim sozlesmesi)
alicinin (iiciincii kisi) haiz oldugu sartlar dahilinde kazanmaktadir'”. Bu sartlar sadece
satim bedelinden olusmamakta, aksine sozlesmenin icerdigi diger unsurlart da

176

kapsamaktadir Dolayisiyla hak sahibi {igiinci kisiyle satim sodzlesmesinde

kararlastirilan bedelle birlikte diger sartlart yerine getirmekle yiikiimlii tutulmaktadir.

2.1.2.2. Nitelikli (Stirh) Onalim Hakki

Onalim sozlesmesinde taraflarin hak sahibi icin gecerli olacak ozel

hiikiimleri kararlastirmalari miimkiindiir'’’. Bu durumda taraflar ticiincii kisi ile

12 Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, a.g.e., s. 419.

173 Aym, s. 419.

174 Giirsoy/ Eren/ Cansel, a.g.e., s. 637; Ertas, a.g.e., s. 372.

175 Oguzman/ Seligi/ Ozdemir, a.g.e., s. 419; Giirsoy/ Eren/ Cansel, a.g.e., s. 637; Hess, Basler Komm.

OR, Art. 216d. N. 8.

176 Hegs, Basler Komm. OR, Art. 216d. N.8.

177 Giirsoy/ Eren/ Cansel, a.g.e, s. 637; Oguzman/ Seligi/ Ozdemir, a.g.e, s. 419; A. Meier-Hayoz, Berner

Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Band IV, Das Sachenrecht, 1.Abteilung - Das
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yapilacak sozlesmeden bagimsiz olarak bedeli ve sézlesmenin igerdigi diger noktalar
belirlemektedirler. Onalim sozlesmesinde bu tiirden ©zel kayitlarmn bulunmasi
durumunda, 6nalim hakkinin kullanilmasiyla muhatap ile 6nalim hakki sahibi arasinda
bu kayitlara uygun bir satim iliskisinin kuruldugu diisiiniilmektedir'’®. Bu tarzda ortaya

cikan 6nalim hakki nitelikli (sinirli) 6nalim hakk: olarak ifade edilmektedir.

Onalim sozlesmesinde hak sahibinin 6deyecegi satim bedelinin acik bir sekilde
belirlenmesi sart olmayip, s6zlesme disi unsurlarla belirlenebilir olmasi yeterlidirm.
Taraflarin satim bedelini 6nalim sozlesmesinde say1 ile ortaya koymalari veya en
azindan 6deme seklini kararlagtirmalart durumunda da 6nalim hakkinin nitelikli (sinirli)

oldugu kabul edilmektedir'®.

Nitelikli 6nalim hakkinda hak sahibi, iiciincii kisi ile yapilan sozlesmede daha
yiiksek veya daha az bedel kararlagtirilmis olsa dahi, 6nalim s6zlesmesinde
kararlastirilan bedeli ddemek borcu altindadir''. Ancak hak sahibi tasinmazin
degerinde meydana gelen diisiise bagli olarak muhataptan, 6nalim sozlesmesinde

kararlastirilan bedelde uygun miktarda indirime gidilmesini talep edebilir'®?.

2.1.3. Onalim So6zlesmesinin Sekli

Onalim sozlesmesinin sekli hususu Borglar Kanununda diizenlenmektedir.
Borc¢lar Kanununun taginmaz satiminm diizenleyen 213. maddesinin son ciimlesine gore;

s0zlesmeden dogan 6nalim hakki icin adi yazih sekil yeterlidir183. Yazih sekil gegerlilik

Eigentum, 3. Teilband — Grundeigentum II-Art. 680 — 701- (Bern: 1975), Art. 681, N. 22; Hess,
Basler Komm. OR, Art. 216d. N.9.

178

Oguzmarn/ Seli¢i/ Ozdemir, a.g.e., s. 419.
179 Aym, s. 521.

180 Rey, Vorkaufsrecht, s. 44.

131 Briickner , a.g.m., s. 524.

182 Briickner, a.g.m., s. 524, dn. 49’taki ad1 gecen yazar.

183 Tapu Sicili Tiiztigiiniin 55. maddesi ise sozlesmeden dogan 6nalim hakki icin noterce diizenlenmis
sozlesmenin aranacag belirterek Bor¢clar Kanununa aykiri bir diizenleme getirmektedir. Goriildiigi tizere
kanun hiikmii ile tiiziik hitkmii birbiriyle catismaktadir. Bu sorunun, tiiziik hiikkmiiniin diizeltici yorumuyla
kanunun stiinligii ¢ercevesinde giderilmesi gerekmektedir. Bkz. Herdem Belen, “Akdi Suf’a Hakkinin
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sartidir. Kanun Onalim sozlesmelerinde bir ayrima gitmeksizin biitiin - 6nalim
sozlesmelerini adi yazili sekle tabi tutmaktadir. Borclar Kanunu Tasaris1 da bu
diizenlemeyi aynen korumaktadir (md.236/3). Tasarinin sozlesmeden dogan Onalim
hakkinin devredilmesini ve miras yoluyla gecmesini diizenleyen 244. maddesi, hakkin
devrinin sozlesme ile kararlastirilmasi halinde yapilacak devir isleminin de hakkin
kurulmas1 icin o©ngoriilen sekle tabi tutulacagimi hiikiim altina almaktadir. Bu,
yiiriirliikteki Borglar Kanununda yer verilmeyen yeni bir diizenlemedir. Onalim
sOzlesmesinin kurulmasindan sonra yapilacak degisikliklerin de yazili olarak
gerceklestirilmesi gerekmektedir. Ciinkii Bor¢lar Kanununun 12. maddesine gore;
kanunen yazili olmast gereken sozlesmelerin degistirilmesi dahi yazili olmak
zorundadir. Bor¢lar Kanununun yazili olmasi gereken sozlesmelerde, bor¢ altina
girenlerin imzalarinin bulunmas: zorunlulugunu diizenleyen 13. maddesi itibariyle,
onalim sozlesmesinde bor¢ altina girecek olan taraflarin imzalarinin bulunmasi da
zorunludur. Onalim sézlesmesinde borg altina girecek taraf tasinmaz maliki olup, onun
imzasinin bulunmasi yeterlidir184. Onalim hakki sahibi, hakkin kullanilmasindan sonra
dogacak satim iliskisi ile birlikte 6nalim bedelini 6deme borcu altina girecegi i¢in onun

. 185
1mzasi aranmayacaktlr .

1svigre Bor¢lar Kanunu, Tiirk hukukundaki diizenlemenin aksine, Onalim
sOzlesmesini basit veya nitelikli olmasina gore farkli sekil sartlarina tabi tutmaktadir.
Kanunun 216. maddesinin 6nceki diizenlemesinde onalim s6zlesmeleri icin adi yazil
sekil yeterli goriilmekteydi. Ancak Kanunun bu maddesinde gergeklestirilen degisiklikle
Onalim sozlesmelerinde bedelin Onceden belirlenip belirlenmemesine gore sekil
hususunda bir ayrima gidildigi goriilmektedir. Bu degisiklik kapsaminda, bedelin
onceden belirlenmedigi 6nalim sozlesmelerinin yazili yapildiklar takdirde gegerli
oldugu ongoriilmektedir (md. 216/3). Tasinmazlar1 konu edinen satim vaadi, onalim,
alim ve geri alim sozlesmeleri ise resmi sekle tabi tutulmaktadir (md. 216/2). Bu

diizenleme biitiin 6nalim sdzlesmelerini kapsamaktadir. Maddenin her iki fikras: birlikte

Noterde Diizenlenmesi Geregine Iliskin Tapu Sicil Tiiziigiiniin Elestirisi,” Kocaeli Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, (C: 2, S: 2, 1998-99), s. 107 vd.

184 Belen, a.g.m., s. 105-106. Tekinay ise onalim sozlesmesi ile hak sahibinin ileride taahhiit altina
gireceginden bahisle onun da imzasinin aranmasi diistincesindedir (Tasinmaz Miilkiyeti, s. 21).

135 Belen, a.g.m., s. 106.
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ele alindiginda bedelin belirlendigi 6nalim sdzlesmelerinin resmi sekle tabi tutulacagi
anlasilmaktadir'®. Bu sekil sarti, bedeli belirlenmis 6nalim hakki kurulmak suretiyle
Oonalim yiikiimliisiniin ekonomik 6nem arz eden taginmazinin ¢ok diisiikk fiyatla

N . 187
satilmasim onlemektedir °'.

Kanunun 216b maddesinin 2. fikras1 Onalim hakkinin devrinde de, hakkin
kurulmasi icin gereken sekil sartinin s6z konusu olacagim ongérmektedir. Devredilen
sozlesmenin kurulmasi i¢in kabul edilen sekil sart1, devir s6zlesmesindeki 6nalim hakki
icin de kabul edilmektedir'®®. Bunun anlami, simrh bir énalim hakkinin kuruldugu
onalim sozlesmesinin devri icin resmi sekil, bedeli kararlastirilmamis sinirsiz 6nalim

hakkinin kurulmasi i¢in adi yazil seklin gegerlilik sart1 olmasidir'®.

Konusu taginir olan 6nalim sozlesmesinin sekli hakkinda Bor¢lar Kanunu ve
Borglar Kanunu Tasarisinda bir hiikiim bulunmamakta, sadece tasinmazlar1 konu edinen
Oonalim sozlesmelerinde sekil diizenlenmektedir. Bu durumda tasinir satimina iliskin
hiikiimlerin burada da uygulama alam1 bulmasin1 kabul etmek gerekmektedir. Bu
anlamda tipki tasimir satiminda oldugu gibi, tasmirlart konu edinen Onalim
sozlesmesinin de taraflar ayrica bir sekil kararlastirmadiklar siirece kural olarak sekle

tabi olmadig1 benimsenmelidir (BK. md. 11/1 ).

2.2. Onalim Sozlesmesinin Serhi

Sozlesmeden dogan onalim hakki kisisel haklardandir. Onalim hakki sahibi bu
hakkim1 sadece sozlesme yaptigi karsi tarafa yani malike karsi ileri siirebilmektedir.
Onalim konusu iizerindeki miilkiyet hakkinm iigiincii kisiye devredilmesi durumunda
hak sahibi hakkini ona karsi ileri siirememektedir. Bu durumda hak sahibi sadece

Onalim yiikiimliisiinden sozlesmeye aykiriliktan dolayr meydana gelen zararlarin

186 Hess, Basler Komm. OR, Art. 216, N.5
187 Rey, Vorkaufsrecht, s.44.
188 Ay, s. 45.

189 Aym, s. 45.
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tazminini talep edebilmektedir'”

. Malikin 6nalim konusu iizerinde bu haktan bagimsiz
olarak ayni hak (rehin, ipotek vs.) kurmasi da miimkiindiir. Ayni hak sahipleri haklarini
mutlaklik ilkesi cercevesinde herkese karsi dolayisiyla onalim hakki sahibine ileri

stirebilmekte, bu durum hak sahibinin hakkinin bertarafina dahi yol acabilmektedir.

Kanun hak sahibinin bu tiir tehlikelerden korunmasini saglamak amaciyla kisisel
haklarin tapuya serhini ongoérmektedir. S6zlesmeden dogan 6nalim hakki da kanun
tarafindan serhi ngoriilen haklardandir. Onalim hakkinin tapuya serh edilmesi ile hak
sahibi hakkini sadece sozlesmenin karsi tarafina degil, tasinmazi sonradan kazanan

malik(ler)e kars1 da ileri siirebilecektir'®’.

Kanunun serh imkdni tanidigi -tasinmaz satis vaadi disinda- kisisel haklarda
hakkin varligi hak sahibine tek basina serhi talep etme yetkisi vermemektedir'*?. Bunun
icin taraflarin aralarinda bir serh anlagmasi yapmalari gerekmektedilr193 . Serh
anlagsmasinin varliina iligkin genel bir hiikiim bulunmamasina karsin, bu kural BK. md.
255/1’in lafzindan anlas11maktad1r194. Bu serh anlagmasi asil sozlesmenin iginde yer
alabilecegi gibi, ayr1 bir sdzlesme icinde de yer alabilmektedir'®. Taraflar arasinda
gerceklestirilen bu serh anlagsmasiyla yiikiimlii tasinmaz malikinin serh talebinde

196

bulunmasi gerekmektedir Fer’i nitelik tasiyan serh anlagmasinin kisisel hakki

doguran sozlesme ile aym sekilde yapilmasi gerekmektedir'’.

Tapuda serhin
gerceklestirilebilmesi igin kisisel hakki doguran s6zlesme ve serh anlagmasinin

belgelendirilmesi gerekmektedir (Tapu Sicili Tiiziigii md. 55).

190 Sungurbey, Serh, s. 1-2; Briickner, a.g.m., s. 525.

! Briickner, a.gum., s. 525; Peter Liver, Schweizerisches Privatrecht, Bd. V: Sachenrecht, 1.
Halbband, Das Eigentum (Basel/Stuttgart: 1977), s. 208.

192 Sungurbey, Serh, s. 47; Mehmet Unal, Sekli Esya Hukuku (Ankara: Dayinlarli, 1994), s. 282;
Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler (Ankara: Seckin Yayincilik,
2003) s. 21.

193 Sungurbey, Serh, s. 47; Unal, a.g.e., s. 281.

194 Sungurbey, Serh, s. 47; Giimiis, a.g.e., s. 21. BK. md. 255/1: “Bir gayrimenkuliin kiralanmasinda
akdin tapu siciline serh verilmesini iki taraf mukavele edebilirler.”

1% Unal, a.g.e., s. 281.

1% Giimiis, a.g.e., s. 21.
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Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin serhi i¢in de 6nalim yiikiimliisii malik ile
hak sahibi arasinda bir serh anlagmasinin varligir ve bu anlagsma ile 6nalim yiikiimliisii
malikin basvuru yapmasi gerekmektedir. Onalim s6zlesmesinin seklinin adi yazili sekle
tabi tutulmasi1 (BK. md. 213) nedeniyle yapilacak serh anlasmasi da bu sekle tabi

olacaktir.

Kisisel hakkin (burada sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin) tapu kiitiigiine serhi
taraflar arasinda bir serh anlagsmasi olmaksizin yapilmissa veya serh gecerli olmayan bir
serh anlagsmasina dayanilarak gerceklestirilmis ise yapilan serh yolsuz olup, bu yolsuz
serhten zarar goren herkes serhin diizeltilmesini talep edebilecektir (MK. md. 1025’e

kiyasen).

2.2.1. Serhin Etkisi

Tiirk hukukunda sozlesmeden dogan onalim hakkinin da i¢inde bulundugu serh
edilebilir kigisel haklarin etkisine iliskin yapilan tartismalar sonucunda iki farkl
goriisiin var oldugu gozlenmektedir. Bu goriislerden ilki'*®, serhin biri olumlu digeri de
olumsuz olmak iizere iki etkisinin bulundugunu kabul etmektedir. Serhi s6z konusu olan
kisisel hakkin kullanilmasiyla bir borg¢ iliskisi dogacaksa serh, serh verilen hakla ilgili

200

borg iliskisini esyaya bagli bor¢ haline getirmektedirlgg. Esyaya bagl bor¢™" iliskisinde

197 Sungurbey, Serh, s. 50.

80guzman/ Seli¢i/ Ozdemir, a.g.e., s. 203-204; Safak Erel, Esyaya Bagh Bor¢ (Ankara: AUSBF
Yayinlari, 1982) s. 205; Lale Sirmen, Esya Hukuku Dersleri (Ankara: Savas Yayinlari, 1985) s. 207,
Rona Serozan, Tasimr Esya Hukuku (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2002) s .35-36; Selahattin S. Tekinay/
Sermet Akman/ Haluk Burcuoglu/ Atilla Altop, (TEKINAY) Esya Hukuku-I (Istanbul: Filiz Kitabevi,
1989), s. 387-388; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 19; Ertas, a.g.e., s. 200; Mehmet Ayan, Esya
Hukuku I, Zilyedlik ve Tapu Sicili (Konya: Mimoza Yayinlari, 2004), s. 315.

199 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., 203; Giirsoy/ Eren/ Cansel, a.g.e., s. 638; Tekinay/ Akman/
Burcuoglu/ Altop, a.g.e., s. 386.

200 Esyaya baglh borglar, bir kimseyi bir malin maliki oldugu i¢in yiikiimliiliik altina sokan borglar olarak
ifade edilmektedir. Bu borg¢lar, borg iliskisinin taraflar1 bor¢ altina sokacagina iligkin prensibin istisnasini
teskil etmekte; bununla bir kimse bor¢lanma yolunda irade beyaninda bulunmaksizin, bir malin maliki
olmasindan dolay1 bor¢la yiikiimli tutulmaktadir. Ancak her malik kendi miilkiyeti doneminde dogan
borgtan sorumlu tutulmaktadir. Bkz. M. Kemal Oguzman, “Esyaya Bagli Haklar ve Borglar, ” iUHFM,
(Cilt: 31, Sayr: 1-4, 1965), s. 214 vd; M. Kemal Oguzman, “Esyaya Bagli Bor¢lara Hakim Olan Esaslar, ”
istanbul Universitesi Mukaseyeli Hukuk Enstitiisi- Medeni Kanun 50.Yil Sempozyumu 1.
Tebligler, (Istanbul: 1978), s. 227 vd. Erel ise esyaya bagl borglari, taraflart esya iizerindeki bir yetkiye
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kisisel haktan dogan yiikiimliiliik tasinmazin miilkiyetine baglanmaktadir®®'. Béylece,
tasinmazin her maliki serhten sonra, kendi miilkiyeti esnasinda kendisine karsi

kullanilacak hakkin icerdigi borgla yiikiimlii olacaktir®*?,

Serhten sonra tasinmaz tizerinde tigiincii kisiler tarafindan kazanilan haklarin, serh
edilmis hakkin kullanilmasini zorlagtirmasi durumunda, serhin munzam (olumsuz)

etkisi sonucu bu haklarin bertarafi saglanmaktadir®®.

Kisisel haklarin serhinin etkisi iizerine ileri siiriilen ikinci gérﬁs204, serh edilen
haktan dogan talebin ayni etki kazanacagi yoniindedir. Buna gore, taraflar arasinda
dogan borg iliskisi yine taraflar arasinda kalmakta, ancak borg iliskisinden dogan talep
serhin etkisiyle ayni nitelik kazanmaktadir™®. Borg iliskisine iliskin taleplerin ayni
nitelik kazanmas1 sonucunda, bu talepler hem bor¢luya hem de tasinmazi sonradan

kazanan malik iiclincii kisiye karsi ileri siiriilebilmektedir®®.

(ayni hak sahipligi veya zilyedlik) gore belirlenen nisbi nitelikte borg iliskileri olarak ifade etmektedir.
Bkz. Erel, a.g.e., s. 5.

201 Sirmen, Esya Hukuku, s. 207.

202 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 203; Giirsoy/ Eren/ Cansel, a.g.e., s. 638.

2% Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 201.

204 Sungurbey, Serh, s. 102 vd.; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, (HATEMI), a.g.e., s. 441; Turhan Esener/
Kudret Giiven, Esya Hukuku (3. Basi, Ankara: Gazi Biiro Kitabevi, 1986), s. 98. Kisisel haklarin serhini
genis anlamda ayni etki olarak degerlendiren Giimiis, a.g.e., s. 110 vd. Giimiis, sozlesmeden dogan
onalim hakkinin serhinin birinci etkisinin esyaya bagli borg¢ iliskisi kapsaminda degerlendirilecegini,
tasinmazi kazanan iiciincii kisinin 6nalim hakki sahibinin rizasini almaksizin s6zlesmenin tarafi olacagini
savunmaktadir. Yazar serhin munzam etkisi olarak ifade edilen ikinci etkisinin ise, hak sahibinin yasal
sozlesme devri etkisi cercevesinde sozlesmenin tarafi haline gelen yeni taginmaz malikine karsi 6nalim
davasim1 agmak suretiyle hakkini yonelterek miilkiyeti devir talebini ona karsi ileri siirebilecegi
goriisiindedir. Yeni malikin tasinmaz {izerinde 6nalim hakki ile bagdasmayacak tasarruflarda bulunmasi
durumunda, 6nalim hakki sahibinin bu tasarruflarin terkinini talep edebilecegini belirtmekte, dolayisiyla
tasinmazin devri ile serhin munzam etkisini ikinci etki olarak kabul eden goriisleri elestirmektedir. Bkz.
Glimiis, a.g.e., s. 111-112, dn. 26.

205 Sungurbey, Serh, s. 102.

206 Aym, s. 102-103.
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Isvicre hukukunda ise ozellikle sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin serhinin
etkisi iizerinden yapilan tartismalar sonucunda esyaya bagl bor¢ goriisiiniin cogunluk

tarafindan kabul edildigi goriilmektedir®”’.

Diger bir goriis ise, serhle birlikte kisisel talebin asil talep ile birlikte var veya yok

olan bir ayni yan hakla giiclendirildigini ileri siirmektedir’®®,

Kisisel nitelikte bir hak olarak sézlesmeden dogan 6nalim hakkinin serh edilmesi
durumunda, 6nalim hakki tasinmaz {izerinde sonradan hak kazanan iiciincii kisilere karsi
ileri siiriilebilmekte ve iiciincii kisilerin kazandiklar1 haklarin serh edilmis 6nalim hakk:
ile bagdasmadig1 durumlarda bertarafi saglanabilmektedir. Serhin munzam etkisi olarak
kabul edilen bu durum MK. md.1009’da da ifade edilmektedir. Bununla birlikte
kanunun 1009. maddesinin gerekcesi ile 871. maddesinin iiciincii fikras kisisel haklarin

209, Serh sozlesmeden dogan 6nalim

serhinin ayni etki yaratacagim kabul etmektedir
hakkim1 ayni bir hak haline getirmemektedir. Serh, 6nalim sozlesmesinden dogan
borcun ifasinda hak sahibinin hakkina zarar verenlerin haklarinin bertarafim

saglamaktadir.

Munzam etki (md. 1009) ayn1 zamanda tasinmaz iizerinde sonradan iktisap edilen
haklarin daha O©nce serh edilen hakkin sahibine karsi ileri siiriilmesini de
engellemektedirzm. Yani serh edilmis kisisel hak bu haklara gore bir oncelik elde

etmektedir. Serhten sonra iktisap edilen hakkin ayni veya sahsi nitelik tagimasi bu

acidan onem tastmamaktadir®',*'2. Serh edilmis kisisel haklar s6z konusu oldugunda ise

oncelik serhin kuruldugu ana gore belirlenmektedir®'?.

207 Meier-Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 681, N. 51 ve N. 255; Rey, Vorkaufsrecht, s. 43; Gumiis,
a.g.e., s. 107, dn. 19°da ad1 gecen yazarlar.

208 Ayni etki goriisiinde olan Hess, Basler Komm. OR, Art. 216a, N.1; Liver, a.g.e., s. 208-209; Giimiis,
a.g.e., s. 107, dn. 19-20’ de ad1 gegen yazarlar.

209 Gumis, a.g.e., s. 110. MK. 871/3, bos dereceye ilerleme sozlesmelerinin serhinin s6zlesmeye ayni etki
kazandiracagin ifade etmektedir.

*1% Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 196 vd.
211 g
Esin, a.g.m., s. 227.

22 fsvicre hukukunda yasal Onalim hakki sozlesmeden dogan Onalim hakkina karsi bir Oncelik
kazanmaktadir (IMK. md. 681/3).
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Sozlesmeden dogan onalim hakki tapu siciline serh verilmemisse, hak, yalmiz
Onalim sozlesmesinin tarafi olan malike ve onun kiilli haleflerine karsi

kullanilmaktadir®'*

. Ancak serh olunmak ile hakkin kullanilacagi esnada tasinmaza kim
malikse davanin ona kars1 agilmasi olanagi dogmaktadir®”. Boylelikle hakkin kullanilip
satim iligkisinin dogmasindan sonra taginmazin malikinin degismesi durumunda, 6nalim
hakk: sahibi serhin etkisi ile tasinmazin miilkiyetini yeni malikten devralma imkénina

kavusmaktadir®'®.

Medeni Kanun sozlesmeden dogan onalim hakkinin tapuya serh verilmesinden
sonra, hakkin serhte belirtilen siire ve kosullara gore her malike kars1 kullanilacagini,
serhte kosullarin belirtilmemesi durumunda ise taginmazin ii¢iincii kisiye satimindaki
kosullar esas alinmak suretiyle malik(ler)e kargi kullanilacagimi diizenleme altina

almaktadir (md.735/1).

2.2.2. Serhin Etkisinin Tabi Oldugu Siire

Serhin malike biiyiik bir yiik getirdigi diisiincesiyle, kanun koyucu baz1 kisisel
haklarin serhini {ist (azami) bir siireye tabi kilmaktadir®”. Sozlesmeden dogan onalim
hakkinin serhi i¢in de iist bir siire s6z konusudur. Ancak bu siire serhin etkisinin devam

edecegi siiredir.

Medeni Kanun s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin gerhinin, serhte belirtilen siire
ile her malike kars1 kullanacagini belirttikten sonra, serhin etkisinin her durumda, serhin
verildigi tarihin iizerinden on yil gecmekle sona erecegini kaleme almaktadir
(md.735/1-2). On y1l gegmekle serhin re’sen terkin edilmesi gerekmektedir (Tapu Sicili
Tiiziigii md. 78/IV). Onalim sozlesmesinin taraflarinin serhin siiresini kararlastirmalart

durumunda ise serh etkisini bu siire icinde gostermektedir. Isvicre’deki diizenlemeden

213 Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 205; Esin, a.g.m., s. 227, dn. 26 ve s. 243.
214 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 420.

15 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 420.
26 Aym, s. 421.

217 (Jnal, a.g.e., s. 282.
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farkli olarak bu siire sadece serhin etkisine iliskin olup, sozlesmeden dogan 6nalim
hakkimin bor¢landirict etkisine iliskin degildir. Dolayisiyla Tiirk hukukunda taraflarin
sozlesme Ozgiirliigii sinirlan icinde diledikleri siireyle 6nalim hakkini kararlagtirma
imkanlar1 mevcuttur. Onalim hakki on yildan daha uzun bir siire icin kararlastirilacak
olursa, hak serhten itibaren on yil ge¢mekle tasinmazi kazanan iigiincii kisilere karsi
ileri suiriilememekte, fakat hak sona ermedigi icin s6zlesmenin taraflar arasinda devam

218

etmektedir” . Serh siiresinin ge¢mesine ragmen Onalim hakki sadece sahsi niteligini

devam ettirmektedir®"’

. Ancak taraflar bu siire gectikten sonra yeni bir serh siiresi de
kararlagtirma imkdmni da haizdirler™. Bu yeni siire i¢inde serh etkisini yeniden

gostermektedir.

Isvicre Borglar Kanunu ise 6nalim hakkinin siiresinin en fazla yirmi bes yil olarak
kararlastirtlacagini ve tapu siciline bu siire ile serh verilebilecegini belirtmektedir (md.
216a). Bu yeni diizenleme ile taraflar, serhin siiresini en fazla yirmi bes yil olmak iizere
diledigi siirede (mesela on bes yil) kararlastirabilecegi konusunda serbestiye sahip

olmaktadirlar®!

. Onceki diizenlemede ise hakkin her durumda, serhten itibaren on yil
sonra sona erecegi seklinde kaleme alinmisti (IMK. md.683/2). Kanun hiikmiiniin bu
sekilde kaleme alinmasi nedeniyle hakkin siiresinin serhten itibaren on yil sonra sona
erebilecegi diisiiniilmekteydi***. Bu sorunu ele alan Isvicre Federal Mahkemesi on yillik
siireyi serhin etki siiresi olarak kabul etmistir’>. Isvicre kanun koyucusu hakkin
kullanilma siiresi ile serhin siiresi arasindaki uyumsuzlugun giderilmesi amaciyla, yeni

diizenlemede (md. 216a) her iki acidan siireyi en fazla yirmi bes yil olarak

6ng6rmi'1§tﬁr224. Siirenin her iki a¢idan da ayn1 oldugunun kabul edilmesi ile serhin etki

218 Giirsoy/ Eren/ Cansel, a.g.e., s. 642; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 422, dn. 1012. Kars:1 goriis

icin bkz. Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 34.
219 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 642.

220 Aymy, s. 642.

2l Briickner, a.g.m., s. 526.

222 Helvaci, a.g.m., s. 407.

223 Aym, s. 407 ve dn. 19.

224 Helvaci, a.g.m., s. 407-408.



47

stiresi gectikten sonra sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilip kullanilmayacag:

yoniindeki tartigsmalara da son verilmistir>.

BK Tasarist madde 237°de ise, IBK 2l16a’dan farkli bir diizenleme
ongoriilmektedir. Buna gore, “Onalim ... hak[k]1 en c¢ok yirmibes yillik... siire icin
kararlastirilabilir ve kanunlarda belirlenen siireyle tapu siciline serh edilebilir.” Bu
hiikiimden de anlagildig1 gibi, 6nalim hakki i¢in yirmibes yillik bir siire benimsenmis
iken, maddede MK 735/I’ye yapilan ortiilii bir gonderme ile serh siiresi on yil olarak

birakilmak istenmektedir.

2.3. Onalim So6zlesmesinin Gecerliligi

2.3.1. Genel Olarak

Sozlesmeden dogan o©nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in hem hakkin
dogumunu saglayan satim sdzlesmesinin hem de hakkin yer aldig1 6nalim s6zlesmesinin
gecerli olarak kurulmasi gerekmektedir. Onalim sozlesmesinin gecersizligi hakkin
kullanilmasim saglayan satim sozlesmesinin gegerliligine etki etmemektedir. Ancak
satim sozlesmesinin gecersizligi onalim sozlesmesini gecersizlik hallerine gore farkh
sekilde etkilemektedir. Satim sozlesmesinin gecerliliginin ilerleyen boliimlerde
incelenecek olmasi nedeniyle burada sadece Onalim sozlesmesinin gecerliligi ele

alinmaktadir.

Onalim sozlesmesi salt 6nalim hakkinin yer aldigi bir sozlesme niteligini
tasiyabilecegi gibi, baska bir sozlesme icinde yer alan bir kayit seklinde de varlik
gosterebilmektedir. Bagka bir sozlesme tiiriiniin i¢inde bir kayit seklinde yer alan
Oonalim hakkin1 barindiran sézlesme, icinde yer aldigi sozlesmenin akibetine tabi
tutulmaktadir. Bununla birlikte gecersizligin yalmiz Onalim hakkina iliskin olmasi

durumunda bir kismi hiikiimsiizliigiin var olup olmadiginin arastirilmasi gerekmektedir.

2 C.Kirca, a.g.m., s. 1193.
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Borglar Kanunu 20/2’ye gore™® bir sézlesmedeki sakatligin sézlesmenin bir kismina
iliskin olmasi durumunda so6zlesmenin sadece o kismi batil olacaktir. Ancak bu kisim
olmaksizin sozlesmenin yapilmayacagimin anlasilmast durumunda o sozlesme
tamamiyle batil olacaktir. Bu durumda taraflarin farazi iradelerine bakilarak
degerlendirme yap11ma11d1r227. Eger taraflarin sakath@ s6z konusu olan o kisim
olmaksizin sozlesmeyi yapmayacaklar1 anlasiliyorsa biitiin sozlesmenin gegersizliginin

kabul edilmesi gerekmektedirzzg.

Onalim sozlesmesinin konusunun emredici hukuk kurallarina, kamu diizenine,
genel ahlaka ve kisilik haklarina aykiri olmamast da gerekmektedir. Aksi takdirde
sozlesme batil olacaktir (BK. md. 20/1). S6zlesmenin konusunun sdzlesmenin yapildigi
anda objektif olarak imkéansiz olmasi durumunda da sozlesmenin gecersizligi soz
konusu olmaktadir (BK. md. 20/1). Burada imkénsizlik fiili veya hukuki imkansizlik
tarzinda ortaya cikabilmektedir. Mesela, onalim sozlesmesinin konusunu teskil eden
esyanin (tasinmaz, tasinir) sozlesme yapildigi sirada taraflarin kusuru olmaksizin telef
olmasi durumunda fiili imkansizlik, 6zel miilkiyete konu olmayan bir esya iizerinde
Oonalim hakkinin kurulmus olmasi durumunda da hukuki imkénsizlik s6z konusu

olmaktadir.

2.3.2. Ehliyet

Onalim sozlesmesi malik ile hak sahibi arasinda gergeklestirilmektedir.
Sozlesmenin gecerliligi icin kural olarak taraflarmm fiil ehliyetine sahip olmalari

gerekmektedirzzg. Bununla birlikte, 6nalim s6zlesmesinin sadece taraflardan birine

26 By hiikiim kanunda sézlesmenin konusunun imkénsiz veya hukuka veya ahlaka aykir1 olmasi halleri
i¢in 6ngoriilmiigse de, diger hiikiimsiizliik halleri i¢in de uygulanmasi gerektigi kabul edilmektedir. Bkz.
Oguzman/QOz, a.g.e., s. 135.

27 Oguzman/ Oz, a.g.e., s. 135.

228 Aymy, s. 135.

¥ Feyzioglu, 6nalm hakkinin tasarruf ehliyetini haiz kimse tarafindan yapilacak bir sozlesmeden
dogabilecegini belirttikten sonra, onalim yiikiimliisii malikin tasarruf ehliyetine sahip olmast gerektigini
belirtmektedir (Suf’a, s. 79). Oysaki tasarruf ehliyeti fiil ehliyetinin goriiniim bi¢imlerinden birini
olusturmaktadir. Ve onalim hakkinin kullanilmast da tasarruf islemi niteliginde olmadig gibi, hakkin



49

yiikiimliilik 6ngordiigii durumlarda, yalmz yiikiimliilik altina girecek bu tarafta fiil
ehliyeti aramak, diger tarafin ayirtim giiciiniin bulunmasi ile yetinmek gerekmektedir.
So6z gelisi 6nalim yiikiimliisii malik 6nalim hakkindan bagka ivaz da yiikleniyorsa, bu
durumda sadece onun fiil ehliyetine sahip olup olmadigina bakilmali, hak sahibinin ise
ayirtim giicline sahip olmasiyla yetinmelidir230. Ancak Onalim sozlesmesinin tam iki
tarafa bor¢ (ivaz) yiikklemesi durumunda her iki taraf agisindan fiil ehliyetinin aranmasi

zorunludur?®',

Bu durumda tam ve sinirh ehliyetli kimselerin bu sdzlesmeye taraf olabilecekleri
tereddiitsiizdiir (MK. md. 10). Smirli ehliyetsizlerin bu sozlesmeyi yaparken yasal
temsilcilerinin iznine muhta¢ olmadiklar diisiiniilebilir ise de, hakkin kullanilmasi
smnirh ehliyetsizin bor¢ altina girmesine yol acabilecegi igin yasal temsilcinin izni
gerekmektedir (MK. md.16). Tam ehliyetsizin yapmis oldugu 6nalim sozlesmesi ise

hiikiim ifade etmeyecektir (MK. md.15).

2.3.3. Sekil

Onalim sozlesmesinin tagiirlara iliskin olmasi durumunda, s6zlesme, taraflar
aksini kararlastirmadigl siirece herhangi bir sekle tabi degildir. Ancak taraflar
sozlesmenin 6zel bir sekle tdbi tutulmasini kararlagtirmiglarsa, bu sekle uyulmadan

yapilan 6nalim sézlesmesi taraflari baglamayacaktir (BK. md. 16).

Tasinmazlara iligkin énalim s6zlesmesinin ise Bor¢lar Kanunundaki 6zel hiikiim
geregince adi yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir (md. 213). Yani sozlesmeyi
olusturan irade beyanlarmin, hi¢ olmazsa yiikiimliiliikk altina giren tarafin beyaninin

yazil1 bir metinde aciklanmis olmasi ve beyanda bulunan tarafindan imzalanmis olmasi

kullanilmasi sonucu ortaya cikan satim sozlesmesi de tasarruf islemi niteliginde degildir. Bu nedenle
tasarruf ehliyetinden hareket etmek isabetli goriinmemektedir.

230 Feyzioglu, Suf’a, s. 79.

3! Feyzioglu, Suf’a., 79.
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232

zorunludur™”. Aranan bu yazili sekil gecerlilik sartidir. Yazili sekle uyulmadan

yapilmis olan 6nalim sozlesmesi BK. md. 11/2 geregince hiikiimsiiz olacaktir.

2.3.4. Hata, Hile, ikrah

Onalim s6zlesmesini meydana getiren irade beyanlarmin sihhatli olmasi
gerekir. Aksi takdirde esasli bir hata veya hile veya ikrah nedeniyle Onalim
s0zlesmesinin yapilmasi durumunda, hataya diisen veya hileye maruz kalan veya ikraha
ugrayan taraf bir yil iginde sozlesmenin iptalini saglayabilir (BK. md. 31). Bu bir yillik
hak diisiiriicii siire hata ve hilenin anlasildigi tarihten, ikrahta ise korkunun ortadan
kalktig1 tarihten itibaren islemeye baslayacaktir. Yenilik doguran hak olan iptal
hakkinin kullanilmasi ile de ©nalim sozlesmesi kesin hiikiimsiiz hale getirilmis

olacaktir.

2.3.5. Gabin

Onalim sozlesmesinde taraflardan birinin diger tarafin miizayaka halinde
olmasindan, hiffetsizliginden veya tecriibesizliginden yararlanmasi durumunda
gabinden s6z edilmektedir. Boyle bir durumda gabine ugrayan taraf sdzlesmenin iptalini
talep edebilecektir (BK. md. 21). Mesela, 6nalim sozlesmesindeki bedelin yiiksek veya
diisitk tutulmasi taraflardan birinin miizayaka halinden veya hiffetsizliginden veya
tecriibesizliginden kaynaklanabilir. Bu durumda gabine ugrayan taraf sozlesmenin

yapildig: tarihten itibaren bir y1l icinde s6zlesmeyi iptal etme hakkina sahiptir.

2.3.6. Muvazaa

Onalim sozlesmesinde taraflar, sozlesmenin hi¢ hiikiim dogurmamasi veya
baska bir sozlesmenin hiikiimlerini dogurmasi hususunda anlasabilirler. Ayrica
taraflarin 6nalim sodzlesmesinde bedeli daha diisiik veya daha yiiksek gostermek

konusunda anlagsmalar1t da miimkiindiir. Bu gibi durumlarda 6nalim sézlesmesinde

232 Oguzman/ Oz, a.g.e., s. 118.
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muvazaa soz konusu olacaktir. Muvazaada, taraflarin gercek iradelerine uymayan
islemler kendiliginden hiikiimsiiz sayilir (BK. md. 18) ve her zaman muvazaa

dolayistyla hiikiimsiizliik iddia edilebilir.

Mutlak muvazaada, taraflarin gercek olarak istedikleri bir islem olmadigi i¢in
hicbir hiikiim dogmayacaktir. Dolayisiyla taraflar aslinda istemedikleri halde sirf disa
karsit bir goriintii olugturmak i¢in 6nalim sozlesmesi yaptiklarinda, bu sozlesmeyle

taninan 6nalim hakki da mutlak muvazaa nedeniyle bir hiikkiim ifade etmeyecektir.

Buna karsilik ©nalim sozlesmesinde belirlenen bedelin —tapu harg ve
masraflarindan kurtulma maksadiyla— ger¢ek satim bedelinden diisiik gosterilmesi veya
—Onalim hakkinin hi¢ kullanilmayacag1 diisiincesiyle— yiiksek gosterilmesi Onalim
sozlesmesinde bedelde muvazaayr akla getirmektedir. Bedelde (nisbl) muvazaada,
gercek bedelin yer aldig1 gizli islem gegerlilik sartlarini haiz ise hiikiim doguracak, aksi
halde hiikiimsiiz kalacaktir. Gizli islemin gecerlilik sartlarim tasimadigi durumda, ayrica
onalim sozlesmesinin arkasinda bir hilenin varliginm1 kabul etmek ve islemin bir yil
icinde iptalini istemek de miimkiindiir. Iste, nisbi muvazaa nedeniyle O©nalim
sozlesmesinin gegersiz oldugu durumlarda da, bu sozlesmeden bir 6nalim hakki

dogmayacaktir.

Biitin bu durumlarda muvazaali olmasi nedeniyle gecersiz bir Onalim
so6zlesmesinden dogmasi diisiiniilemeyecek bir 6nalim hakkinin kullanilmasi sonucunda
hak sahibi ile muhatap arasinda satim iliskisinin kurulup kurulamayacagi ve bu satim

iliskisinin gecerliligi sorunu iizerinde durulmalidir.

Bir kere burada temel bakis acisi olarak, satim iligkisi dava dilekcesinde
somutlasan iradeyle meydana geldigi icin, temeldeki hak olan 6nalim hakk:
sOzlesmedeki muvazaa yiiziinden dogmamis olsa bile, davanin a¢ilmig olmasiyla satim
iligkisinin kuruldugu kabul edilmelidir. Bu itibarla, davanin goriilmesi esnasinda
taraflardan biri muvazaay1 iddia edecek olursa, hékimin c¢oziimiine kalan sorun,
gecerlilik sorunudur. Coziim ise, bdyle bir durumda, muvazaa ispat edildigi takdirde,
taraflar arasinda davanin agilmasiyla kurulan satim iligkisinin gecerliligini yitirdiginin
benimsenmesindedir. Ote yandan, biitiin usuli kosullarin yerine getirilmesi iizerine

davanin kabulii yoniinde verilen kararin kesinlesmesi sonrasinda davaci hak sahibi
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adina tescilin yapilmis olmasi, bundan bdyle muvazaa iddiasinin dinlenmesini

engelleyecektir.

Uciincii kisiye satim asamasinda —ve fakat heniiz tescil yapilmamis— iken, hak
sahibinin aldig1 bildirim {izerine O6nalim davasim yiikiimlii malike kars1i acmasi
durumunda Onalim sdzlesmesindeki muvazaanin dava ile kurulacak satim iligkisinin
gecerliligine etkisi mutlak muvazaa halinde hiikiimsiizlik seklindedir. Yeter ki,
muvazaa iddia edilebilsin! Nisbl muvazaada ise, gizli islem diger gecerlilik sartlarini

haiz ise gecerli olacak, aksi takdirde gecersizligi s6z konusu olacaktir.

Satim yapilarak iiclincii kisi admna tescilin gerceklestirildigi durumda, iiciincii
kisinin kendisine karsi acilan onalim davasinda muvazaanin varligini iddia ve ispat
ederek, hak sahibince kullanilan onalim hakkim etkisiz hale getirmesi miimkiindiir.

Uciincii kisi dava esnasinda muvazaayi her tiir kamtla ispat edebilmektedir™”.

Nihayet, muvazaa iddias1 ispatlanamamissa; —diger biitiin usuli kosullarin yerine
getirilmesinden sonra— hak sahibi goriinen davaci lehine karar verilmesi ve bu kararin
kesinlesmesi iizerine hak sahibi adina gerceklestirilen tescilin yolsuzlugu ileri

stiriilemeyecektir.

Son bir nokta da, muvazaal olarak yapilan 6nalim sézlesmesinin serhinin hukuki
sebebin gecersizligi nedeniyle yolsuz olacagidir. Bu durumda yapilmig olan serhin

onalim hakkina gecerlilik kazandirmasi da miimkiin olmayacaktir.

3. SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKININ KULLANILMASI

3.1. Sozlesmeden Dogan Onahm Hakkimin Kullamilmasim Saglayan Hukuki

islem (Onalim Olay1)

Onalim hakki alim ve geri alim haklarindan farkl olarak niteligi geregi sarta bagh

olarak kullanilmaktadir. Bu sart da 6nalim olaymin meydana gelmis olmasi olarak ifade

233 Oguzman/ Oz, a.g.e., s. 109
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234

edilmektedir Yani, onalim hakki bir onalim olayr meydana geldigi takdirde

235

kullanilabilmektedir™>. Ancak 6nalim konusunun her el degistirmesi de 6nalim olayini

meydana  getirmemektedir™®.  Bir hukuki islemin ©nalm olayr olarak
degerlendirilebilmesi i¢in, hukuki iglemin bir karsilik elde etmek amaciyla yapilmis
olmasi ve hakkin konusunun para veya para yerini tutacak somut bir degerle
degistirilmesi gerekmektedir™’. Bu hususlarin 1181 altinda hangi tiir hukuki islemlerin
Onalim olayin1 meydana getireceginin agiklifa kavusturulmasi gerekmektedir.

Asagidaki boliimde bu husus incelenmeye calisiimaktadir.

Bir hukuki islemin 6nalim olay1 olarak kabul edilip edilmemesinde Isvigre kanun
koyucusu iki farkli kistastan yola ¢ikmaktadir: Bunlardan biri tasinmaz iktisap edenin
kisiliginin ©on planda tutulmamasi, digeri ise tasinmazin miilkiyetinin devrinin
karsiligint olusturan edimin parasal nitelikte olmasidir™®, Dolayisiyla bu nitelikteki
islemler onalim olaymin meydana gelmesini saglayacak ve 6nalim hakk: sahibi hakkini

kullanabilecektir.

Medeni Kanunun 732. maddesinden de anlasildigi iizere baslica onalim olay1
satim sOzlesmesidir. Taraflarin baska bir hukuki islemi 6nalim olay1 olarak kabul edip
edemeyecekleri hususu ise tartismalidir. Yapilan bu tartisma iki yonliidiir. Onalim
hakkinin satim disindaki ivazh veya ivazsiz temliklerde kullanilacagimi savunanlar™
onalim hakkimin ortaya ¢ikma (istenilmeyen kimselerin bu birlige girisini engelleme)
amacina sadece satimda bu hakkin kullanilmasini kabulle ulasilamayacagini, satim
disindaki temliklerin de bu olaya dahil edilmesinin kanuna kars1 hileyi ve muvazaay1

onleyecegini ileri siirmektedir. Onalim hakkinin sadece satim iligkisinde

234 Bkz. Feyzioglu, Suf’a, s. 183; Feyzioglu, Tasarruflar, s. 222.
23 Meier-Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 681, N. 137.

236 Feyzi N. Feyzioglu, “Suf’a Hakkinin Kullanilmasi 1gin Gereken Sartlar,” iBD, (C:26, Say1: 10, 1952),
s. 569. Aksi goriiste olan Meier-Hayoz, Suf’a Akdi, s. 279-282 ve Berner Komm. ZGB, Art. 681, N.
137. vd. Yazar, herhangi bir iigiincii kisi tarafindan yerine getirilecek ivaz karsiliginda miilkiyet (el)
degistirmeyi saglayan biitin hukuki islemlerin 6nalim olay1 olarak dikkate alinabilecegini ileri
siirmektedir.

7 Feyzioglu, Sartlar, s. 569.

238 Helvaci, a.g.m., s. 411, dn. 35.
¥ Feyzioglu, Suf’a, s. 184, dn. 277 de ad1 gecen yazar.
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kullanilabilecegini savunanlar®® ise taraflarin satim disinda diger hukuki islemleri
onalim olay1 olarak belirlemeleri durumunda 6nalim yiikiimliisii malikin 6nalim konusu

izerindeki tasarruf egemenliginin engellenmis olacag diisiincesindedirler.

Bir baska yazar®' ise taraflarin nalim sozlesmesinde hangi olaylarm &nalim
olaymi  olusturacagimi  belirleyebileceklerini ~ belirtmektedir. ~ Ancak  Onalim
sozlesmesinde satimdan baska hukuki islemler 6nalim olay1 olarak kabul edilse dahi
bunlarin ‘simirli sayr prensibi’ geregince serh edilmelerinin miimkiin olmayacagini,
dolayisiyla iiciincii kisilere karsi ileri siiriilemeyecegini iddia etmektedir. Serh
verilmemis Onalim s6zlesmesinde ise bu tiir islemlerin miilkiyeti kazandiran 6nalim
olayr olarak sozlesmede yer almasimin sekil nedeniyle gecerli olmayacagim da
belirtmektedir. Yazar bunu, sézlesmeden dogan 6nalim hakki i¢in istisnai olarak kabul
edilen adi yazili seklin, diger hukuki islemler agisindan séz konusu olmamasina ve
tasinmaz {izerinde miilkiyeti kazandiran diger hukuki islemlerin gecerliliginin resmi
sekle tdbi tutulmasina dayandirmaktadir. Ancak yazarin ileri siirdii§ii bu hususlar
tartisilabilecek niteliktedir. Oncelikle, serh edilmesi soz konusu olan hak 6nalim
hakkidir. Onalim sozlesmesinde belirlenen 6nalim olaylarinin serhi s6z konusu degildir
ki ‘stirli say1 prensibi’ne takilsin. Ikinci olarak ister serh verilmis ister verilmemis
olsun, 6nalim sozlesmesi degil, bu sozlesmede belirlenen 6nalim olay1 ve bunun iizerine
hakkin kullanilmasiyla olusan hukuksal iliski tasinmaz miilkiyetini devir borcu
dogurmaktadir. Bu sozlesmelerde resmi sekil aranmasiyla giidiillen amag, bu seklin
yarar ve sakincalar kuskusuz 6nalim sozlesmesi icin de gecgerli ve hakli goriilebilir.
Fakat, yasa koyucunun 6nalim s6zlesmesinde daha hafif sekil ongérmiis olmasina da bir
anlam verilmelidir. Bu anlam da, 6nalim s6zlesmesinin dogrudan dogruya miilkiyeti
devir borcu dogurmayan Ozelliginde aranmalidir. Bu agidan bakildiginda, —burada
Onalim olay1 niteligindeki— miilkiyeti devir borcu doguran hukuki islemlerin seklinden
farkli olarak, miilkiyeti devir borcu dogurmayan 6nalim sézlesmesinin gecerliligi i¢in
adi yazili sekilin yeterli bulundugu goriilmektedir. Kald1 ki, dnalim sozlesmesinde
tasinmaz miilkiyetini devir taahhiidii iceren islemlerde aranan 06zel —yasal- sekil

kurallarina uyulmugsa; daha acikca ifadeyle, bu gibi islemlerde kural olarak aranan

20 Sebiik, a.g.e., s. 85.
! Meier-Hayoz, Suf’a Akdi, s. 279-282 ve Berner Komm. ZGB, Art. 681, N. 137.
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resmi sekil gerceklestirilmisse, bu sekil, sozlesmeden dogan onalim hakki i¢in kabul

edilen adi yazili sekli zaten icerecektir.

Fakat suras1 da bir gercektir ki, eski Medeni Kanundaki diizenlemede hangi
hukuki islem veya islemlerin 6nalim olayini olusturacagina iliskin acik bir hitkmiin
bulunmamas1 nedeniyle ortaya ¢ikan bu tartismalar, yeni diizenlemeler karsisinda eski
Oonemini biiyiikk Olgiide yitirmis goriinmektedir. Nitekim Medeni Kanunun 732.
maddesinin 14fz1 yorumu satimin dnalim olayi olarak kabul edilmesini gerektirmektedir.
Bununla birlikte Isvi¢re Bor¢lar Kanununda oldugu gibi Bor¢lar Kanunu Tasarisinda da
ekonomik bakimdan satima es degerdeki hukuki islemlerde de ©nalim hakkinin
kullanilmasinin 6ngoriilmek istenmesi bu tiir hukuki islemlerin belirlenmesini zorunlu

kilmaktadir.

3.1.1. Satim Sozlesmesi

Onalim teriminin anlamindan da ¢ikartildig: iizere, yiikiimlii, hak sahibine esyanin
bir liciincii kisiye satilmasi durumunda bagkalarina gore oncelik tammaktadir®*.
Esyanin {ii¢iincii kisiye satim1 durumunda hak sahibi bu onceligi kazanarak, hakkini
kullanma imkanini elde edebilmektedir. Onalim hakki sahibinin hakkini kullanmasini
saglayan satim, 6énalim olay1 olarak ifade edilen olguyu meydana getirmektedir. Bu
husus Medeni Kanunda yasal 6énalim hakkini diizenleyen hiikiimlerden biri olan 732.
maddeden de anlasilmaktadir. Bu hiikiim yasal 6nalim hakkinin paym ii¢iincii kisiye
kismen veya tamamen satimi halinde kullanilacagini 6ngdrmektedir. Yasal Snalim
hakkinin kullanilmasina iligkin hiikiimlerin sozlesmeden dogan onalim hakkinda da
uygulanmakta olmast (md. 735/3) nedeniyle, sozlesmeden dogan oOnalim hakkinin
kullanilmasi icin de tasmnmazin iiclincii kisiye satimi aranacaktir. Boylece kanun

koyucunun kavramin 6ziinde onalim olayr olarak yalmz satimi kabul etmis oldugu

goriilmektedir.

242 Meier-Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 681, N. 144.
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Baslica 6nalim olayini olusturan satim sozlesmesinin meydana gelmesi Onalim

hakkinin dogumu igin yeterli olup, onun ifa edilmis olmasi zorunlu tutulmamaktadir™®.

3.1.1.1. Satim Sozlesmesinin Gecerliligi

Satim  sozlesmesi tasinmaz maliki ile {i¢iincii kisi arasinda
gerceklestirilmektedir. Taraflar arasindaki satimin tam ve gecerli bir s6zlesme olmasi

onalim hakkinin kullanilmasim saglamaktad1r244.

Satim sozlesmesi iki tarafin karsilikli irade beyanlar ile esasli sartlarim
belirledikleri ve bu yonde anlastiklar1 bir s6zlesme olmalidir (BK. md. 1-2). Malikin
satima yonelik icab1 ve s6zlesmenin kurulmasina yonelik goriismeler 6nalim hakkinin

kullanilmast igin yeterli goriilmemektedir®®.

Onalim hakkinm kullanilacagi anin belirlenmesi, onalim olaymin meydana
gelmesi icin 6nalim yiikiimliisii ile iiciincii kisi arasindaki satim s6zlesmesinin gegerli
olmasi yOniinde bir smirlama meydana getirmektedir246. Satim sdzlesmesinin
gecersizligi onalim hakkinin dogumunu ve kullanilmasim1 etkilemektedir. Ancak
gecersizlik hallerinin 6nalim hakkinin dogumuna ve kullanilmasina etkisi farkl

sekillerde ortaya ¢ikmaktadir.

Onalim hakkmin kullamlmasindan sonra satim sozlesmesinin gecersizliginin
onalim hakki iizerinde herhangi bir etkide bulunup bulunmadigi sorunu ise Isvigre
Hukukunda kabul edilen bir diizenleme ile ¢oziime kavusturulmaktadir. Isvicre Borglar
Kanunu ©6nalim hakki sahibinin hakkini kullanmasindan sonra satim sozlesmesinin
feshedilmesi veya sozlesmenin gecgerli olmasi icin gerekli olan iznin alicinin sahsi

dikkate alinmak suretiyle reddedilmesi halinde 6nalim hakki sahibine herhangi bir

243 Feyzioglu, Tasarruflar, s. 222

2 Feyzioglu, Suf’a, s. 186. YHGK 7.11.1951 T. ve E. 1-348 / K. 157; YHGK 16.4.1958 T. ve E. 6-51 /
K. 44; Y.6.HD. 26.3.1953 T. ve E. 867 / K. 1953; Y.6.HD. 30.6.1966 T. ve E. 2254 / K. 3337 (Karahasan,
a.g.e., s. 988).

25 Sipka, a.g.e., s. 55. Ayrica 6n akit konusu igin bkz. s. 63 vd .

246 Meier-Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 681, N.140.
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etkisinin bulunmadigin1 hiikkiim altina almaktadir(md. 216d/2)**". Satim sdzlesmesinin
hakkin kullanilmasindan sonra feshedilmesi veya alicinin ehliyet eksikliginin izin ile
giderilmesi gerektigi durumlarda iznin verilmeyecek olmasinin anlasilmasi kullanilan

248

onalim hakkina bir etkide bulunmamaktadir™". Bu diizenleme ile Onalim hakkinin

kullanilmasim1  engellemek isteyen satim soOzlesmesi taraflarinin  bu  ydndeki

calismalarinin bertaraf edilmesi amaglanmaktadir®®.

Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasaris1 da Isvigre’deki bu diizenlemeyi dikkate alarak yine

bu dogrultuda bir hiikiim (md. 240/2) 6ngdrmektedir.

3.1.1.1.1. Kesin Hiikiimsiizliik

3.1.1.1.1.1. Genel Olarak

Kesin hiikiimsiizliik hallerinden birinin (BK. md. 11, 18, 19/2, 20)
satim sozlesmesinde yer almasi sozlesmeyi kuruldugu andan itibaren gecersiz hale
getirmektedir. Bu hallerde, 6gretideki hakim goriige gore sozlesmeyi gecersiz kilmak
icin bir beyana veya dava agilmasina gerek yoktur. Sozlesmenin hiikiimsiizliigii her
zaman herkese karsi ileri siiriilmekte ve acilmis bir davada hékim tarafindan da re’sen
nazara alinmaktadir. BK. md. 213 geregince resmi sekilde yapilmasi gereken taginmaz
satim sozlesmelerinin bu sekle uyulmadan yapilmis olmasi, tasinmaz malikinin ayirtim
giicliniin bulunmamasi, sozlesmenin konusunun emredici hukuk kurallarina, kamu
diizenine, genel ahlaka ve kisilik haklara aykirt olmasi, objektif olarak imkénsiz

olmasi ve sozlesmenin muvazaali olmasi kesin hiikiimsiizliige yol a¢gmaktadir. Kesin

247 Helvaci, a.g.m., s. 413.
28 Aym, s. 414.

2% Hess, Basler Komm. OR, Art. 216d, N. 5. Taraflarin, 6nalim hakkinin kullanilmasi halinde satim
sozlesmesinin gecersiz olacag: sartina bagl olarak satim sozlesmesini gerceklestirmeleri bu duruma bir
ornek teskil etmektedir. Konu ile ilgili Isvicre yerel mahkemesinin karari icin bkz. Hasan Pulasli,
“Yargitay Kararlar1 Isiginda Suf’a Hakkinin Kullamlmasina iliskin Bazi Sorunlar,” UUIIBF, (Cilt: 5,
Sayt: 1, 1984), s. 246-247.
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hiikiimsiiz satim sozlesmesine dayanilarak kullanilan onalim hakk: higbir sekilde hiikiim

ifade etmeyecektir™".

3.1.1.1.1.2. Muvazaa

Onalim hakki agisindan uygulamayir en ¢ok mesgul eden kesin
hiikiimsiizliik hallerinden biri muvazaadir™'. Taraflarin 6nalim hakki sahibine karsi
satim sOzlesmesi yapmis goriinmelerine ragmen, satim sodzlesmesinin hi¢ hiikiim
dogurmamasi hususunda anlagmalari durumunda mutlak (adi) muvazaadan soz
edilmektedir. Ozellikle bu yolla taraflar &nalim hakki sahibini harekete gegirip, nalim
konusunun -yiiksek bir bedelle- alinmasini saglamus olabilirler®”. Satim sézlesmesinin
muvazaa nedeniyle kesin hiikiimsiiz olmasi ©Onalim hakkimin kullanilmasini

engellemektedir.

Bununla birlikte, eger tasinmazin miilkiyetinin onalim hakki sahibi tarafindan
kazanilmasindan sonra muvazaa Ogrenilmis ise, muvazaali satim sozlesmesinin
arkasinda gizlenmis bir hilenin varliginin kabulii ile islemin hile nedeniyle 1 yil icinde
iptali ve Odenen bedelin geri verilmesi istenebilecektir’™,**. Ancak bu durumda
muvazaa nedeniyle islemin kesin hiikiimsiizliigiine dayanilmast daha elverisli

goriinmektedir. Ciinkii muvazaa iddias1 herhangi bir siire sinir1 tasimamaktadir.

Onalim hakkinin kullanilmas sézlesmenin niteliginde ve satim bedelinde yapilan
nisbl muvazaa ile de engellenebilmektedir. Taraflarin tasinmazin devrini saglayan bir

sozlesmeyi (bagislama, trampa vb.) gizlemek amaciyla goriiniirde bir satim sdzlesmesi

»% Ancak yeni bir goriis sekle aykiriigi kendine 6zgii bir hiikiimsiizliik oldugunu, hakim tarafindan
re’sen nazara almmayacagim ve hiikiimsiizligiin sonradan diizelebilecegini ileri siirmektedir. Bkz.
Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, a.g.e., s. 280, dn. 280.

! Turhan Esener, Tiirk Hususi Hukukunda Muvazaali Muameleler (Istanbul: AUHF Yayinlari,
1956), s. 95.

252 Feyzi N. Feyzioglu, “Suf’a Hakkinda Muvazaa iddialar1, ” THFM, (C:16, 1950), s. 279; Sipka a.g.e.,
s. 71.

253 Feyzioglu, Muvazaa, s. 279; Sipka, a.g.e.,s.71.

254 Nejat Aday, Tasinmaz Miilkiyetinin Naklinde Muvazaa (Istanbul: Kazanc1 Hukuk Yayinlari, 1992),
s. 80. Yazar, burada hataya dayanilarak islemin iptalinin istenebilecegi goriisiindedir.
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yapmalar 6nalim hakk: sahibine hakkini kullanmaya yo6nelik timit vermekte iken, satim
sO0zlesmesini gizlemek amaciyla taginmazin devrini saglayan bir sdzlesmeyi goriiniirde
yapmalari ise hak sahibinin hakkini kullanmasim engelleme tehlikesi tasimaktadir 2.
Gizli sozlesme gecerlilik sartlarin1 haiz ise muvazaadan etkilenmeden, gecerli bir
sozlesme olarak hiikiimlerini dogurmaktadir. Ancak gizli sézlesme (bagislama veya
trampa) gecerlilik sartlarim1 haiz olmadig1 durumda, sekle aykiriliktan dolay1 gecersiz
olacaktir. Bu durumda yapilan islem gegersiz olup, taraflar icin arzulanan amaci
gerceklestirmeye yonelik, sekle uygun islem yapma zorunlulugu dogmaktadir.
Taraflarin  6nalim hakkinin kullanilmasini engellemek amaciyla muvazaayr ileri
stirmeleri halinde ise, MK. md. 2/2°de ifade edilen hakkin kotiiye kullanilmas1 yasagi

giindeme gelmekte, gizli s6zlesmenin sekle aykiriligr iddias1 dinlenmemektedir.

Satim sozlesmesinin bagislama olarak gosterilmesi durumunda ©nalim hakki
sahibine bagislamanin muvazaa nedeniyle butlanim1 dava etme hakkinin verilmesi

gerekmektedirzSG.

Tasinmaz miilkiyetinin devri sirasinda tapuda yapilan masraflardan ve alinan
vergilerden kaginmak amaciyla taraflar satim bedelini gercek degerinden diisiik
gostererek de muvazaali isleme yol acmaktadirlar™’. Ayrica 6nalim hakkinin soz
konusu oldugu ¢ogu durumda hakkin kullanilmasini engellemek veya hak sahibinden
daha yiiksek bir bedel istemek amaciyla satim bedelinin ¢ok yiiksek gosterildigi de

258

goriilmektedir™°. Onalim hakk1 sahibi bedelde yapilan muvazaayi her tiirlii delille ispat

3 Feyzioglu, Muvazaa, s. 273. Yargitay satilan paym iizerinde bir giin sonra ipotek ve haciz
kurulmasinin dnalim hakkinin ortadan kaldirilmasi amaci tasidigi ve islemin muvazaali oldugunu kabul
ederek 6nalim hakkinin taninmasina karar vermistir. Bkz. Y.6.HD 26.4. 1983 T. ve E. 3037 / K. 4514
(YKD, Cilt: 9, Say1: 11, 1983).

256 Esener, a.g.e., s. 95; Feyzioglu, Muvazaa, s. 275; Sebiik, a.g.e., s. 87.
»7 Feyzioglu, Muvazaa, s. 281. Satim bedelinin tapuda gergek degerinden diisiik gosterilmesi durumunda
Oonalim hakki sahibinin menfaati bulunmadigindan muvazaaya dayanamamasi gerekmektedir. Bkz.

Esener, a.g.e., s. 67-68; Feyzioglu, Suf’a, s. 431; Kiiley, Suf’a Hakki, s. 59.

8 Esener, a.g.e., s. 99; Aday, a.g.e., s. 79; Feyzioglu Suf’a, s. 421-422, Sebiik, a.g.e., s. 89; Kiiley, Suf’a
Hakki, s. 60-61; Oguzman/ Oz, a.g.e., s. 111, dn. 317.
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edebilme imkanna sahiptir”’. Muvazaamn ispat edilmesi ile gercek bedel iizerinden

hakkini kullanma imkanim da kazanacaktir*®’.

3.1.1.1.2. iptal Edilebilirlik

Satim sézlesmesinin irade sakatliklar1 (hata, hile, ikrah, gabin) sonucunda
kurulmus olmasi iptalini gerektirecektir. Iradesi sakatlanan taraf sozlesme ile
baslangigtan itibaren bagli degildir. Iradesi sakatlanan tarafin sozlesmeye icazet vermesi
veya bir yillik hak diisiiriicii siire ig¢inde iptal hakkim kullanmamasi durumunda

sozlesme gecerli olarak hiikiim ifade edecektir.

Hata, hile, ikrah ve gabin nedenlerinden biri ile sakat olan (ilk) satim
sozlesmesinin 6nalim hakkinin kullanilmasina engel olabilmesi, iradesi sakatlanan
tarafin sézlesmeyi iptal etmesi ile miimkiin olmaktadir. Ancak burada iradesi sakatlanan
tarafin ne yonde hareket edecegi 6nalim hakki sahibi tarafindan bilinemeyecegi icin
satim sozlesmesinin gecerli olarak kuruldugunun kabuliiyle hareket edilmesi
gerekmektedirzm, Satim sozlesmesi iptal edilinceye kadar O©nalim hakkinin
kullanilmasindan dogan hiikiimler askida olup, iptal, hakkin kullanilmas: ile ortaya
cikan sonuglarin ortadan kalkmasina yol agmaktad1r262. Satim sozlesmesinin irade
sakatliklar1 nedeniyle gecersizliginin belirlenmesinde 6nalim hakkinin varligi bir engel

olustulrmamakt:aldlr263 .

Buna karsilik, taraflar i¢in artik iptal edilemez hale gelmis bir satim sézlesmesinin
varliginin kabulii halinde 6nalim hakkinin kullanilmasindan dogan hiikiimlerin askida

olmasindan bahsedilemeyecektir.

2 Feyzioglu, Suf’a, s. 421.

20 Aymi, 5.421.

261 Sipka, a.g.e., s. 65.

22 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 417, dn. 984; Pulasli, a.g.m., s. 249.
263 Pulagh, a.g.m., s. 249.
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Iptal edilebilirlik hallerinden 6zellikle gabinin nalim hakkini engellemek icin
kullanildigr siklikla goriilmektedir’®. Uygulama ve ogreti tarafindan satim bedelinin
tapuda diisiik gosterildigi durumlarda bedelde muvazaa iddiasinin 6nalim hakki sahibine
kars1 kullanilamayacagimin kabul edilmesi, taraflari gabin iddiasinda®® bulunmaya sevk
etmektedir’®. Ancak gabin iddiasinin Onalim hakkinin kullanilmasindan sonra ileri
stiriilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilmekte ve bu nedenle dikkate

alinmamasi gerektigi kabul edilmektedir®®’.

Gabin iddiasinin gercek oldugunun ispat edilmesi durumunda satim sézlesmesi

gecersiz olacak ve Onalim hakki konusunun hak sahibine devredilmesi miimkiin

268

olmayacaktir™. Gergek olan gabin iddiasinin onalim hakkinin kullanilmasindan sonra

ileri stiriilmesi durumunda, 6nalim hakki sahibinin gercek bedeli 6demeyi teklif etmesi
izerine 6nalim davasinin dinlenmesi gerekmekte, boylece 6nalim hakki sahibi ile satict

malikin menfaatleri gozetilmis olmaktadir®®.

264 Sipka, a.g.e., s. 67-68. Bu yondeki Y.1.HD’nin 17 /4/ 1956 tarihli, 1956 / 2761 esash karart i¢in bkz.
Volf Cernis, “Suf’a Hakkin1i Akim Birakmaga Matuf Bir Tesebbiis Olarak Gabin Davasi,” Adalet
Dergisi, (Say1: 7, 1956) , s. 719-741 ve (Say1: 8, 1956), s. 836-871.

% Gabin iddias1 su sekilde de ileri siiriilebilir: Yasal 6nalim hakkinda malikin paymi igiincti kisiye
satmasindan sonra, 6nalim hakkinin kullanilmasi {izerine yiikiimli malikin gabine dayanarak satim
sozlesmesinin iptalini talep etmesi. Bu gibi durumlarda gabin iddiasinin 6nalim hakkinin kullanilmasini
ve hiitkiim dogurmasini engellemeyecegi kabul edilmelidir. Bkz. Serda Kurtoglu, “Suf’a Talebi Karsisinda
Gabin Iddiasi,” Ankara Barosu Dergisi, (Say1: 5, 1957), s. 203. Yasal onalim hakki i¢in kabul edilen bu
durum sozlesmeden dogan 6nalim hakki i¢in de soz konusu olabilmelidir.

2% Sipka, a.g.e., s. 68. Ayrica bkz. dn. 22.

267 Feyzioglu, Suf’a, s. 191. Bu yondeki karar i¢cin bkz. YHGK 25.2.1987 T. ve E. 6-208 / K. 118
(Kazanci Bilisim — Ictihat Bilgi Bankasi). Feyzioglu, 6nalim hakkinin kullanilmasindan sonra satim
sozlesmesinin gabin nedeniyle feshine iligkin davada muhatabin sadece onalim davasindaki miisteri
konumundaki iigiincii kisi olmamasi, 6nalim hakki sahibinin de bu iddianin muhatabi olmasi gerektigini
dile getirmektedir. Yazar bu yolla gabin nedeniyle satim sozlesmesinin iptaline iligkin davanin 6nalim
hakkini engellemeye yonelmesi olasiliginin ortadan kaldirilacagini belirtmektedir. (Bkz. Suf’a, s. 191);
Sipka, a.g.e., s. 68. Ayn1 goriiste, Cernis, a.g.m., s. 845.

28 Feyzioglu, Suf’a, s. 191.

269 Bkz. Sipka, a.g.e., s. 69.
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3.1.2. Satim Sozlesmesi Benzeri Hukuki Islemler

Baslica onalim olay1 olarak tasinmazin iiclincii kisiye satiminin kabul
edilmesine karsin 6gretide onalim hakkinin satima es degerdeki hukuki islemlerde de
kullanilabilecegi kabul edilmis ve bu husus Isvigre Bor¢lar Kanununda
diizenlenmistir’’. Bu diizenleme ile Isvicre’deki yerlesmis yargi uygulamalar1 kanun
hiikmii haline getirilmistir271. Isvigre Bor¢lar Kanununun 216¢ maddesinde yer alan bu
diizenlemenin benzeri Tiirk Hukukunda mevcut degildir. Isvicre Bor¢lar Kanununun
‘onalim olayr’ baslikli bu maddesi tasinmazin satilmasi durumunda veya ekonomik
olarak satima es degerdeki hukuki islemlerde 6nalim hakkinin kullanilabilecegini
ongormektedir. Buna paralel olarak Borg¢lar Kanunu Tasaris1 da ekonomik bakimdan
satima es degerdeki her tiirli islemde O©nalim hakkiin kullanilabilecegini

diizenlemektedir (md.239/1).

Isvigre Borclar Kanununun ilgili maddesinin karsit anlamina gore, ekonomik
olarak satim niteligi tagimayan islemler 6nalim olay1 olarak degerlendirilmeyecektir272.
Ancak bir hukuki islem hangi sartlar altinda ekonomik olarak satima es degerde
tutulacak ki ©nalim olayr olusturabilsin? Bu sorunun ayrintili olarak ¢o6ziilmesi

gerekmektedir”3 .

Ogreti tarafindan kabul edilen goriise gore 6nalim olayinin meydana gelebilmesi
i¢in temlik isleminin bedelli ve rizai olmasi, ciizi halefiyet niteligi tasimasi ve ii¢iincii
kisi tarafindan yerine getirilecek edimin karsiliginin olmasi ve {igiincii kisinin iktisabina
bagl olmamast gerekmektedir274. Bu ozellikleriyle satima es degerdeki islemler olarak
ogretide ihtiyari (6zel veya acik) artirma, alim ve geri alim haklarinin kullanilmasiyla

dogan satim iligkisi, tasinmazin ifa yerini tutan eda yoluyla ii¢iincii kisiye devredilmesi

270 Helvaci, a.g.m., s. 410.

21 C. Kirca, a.g.m., s. 1184, dn. 26.

272 Hess, Basler Komm. OR, Art. 216¢. N.9.
273 Rey, Vorkaufsrecht, s. 47.

214 Aym, s. 49-50.
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ornek olarak gosterilmektedir™,*’®. Bununla birlikte Isvicre kanun koyucusu hangi

hukuki islemlerin satima benzetilemeyecegini ilgili maddenin 2. fikrasinda 6rnekler

277

vermek suretiyle de belirtmekte”"’ ve boylece cergeveyi olusturmaya ¢alismaktadir.

Maddede satima es degerdeki hukuki islemlerin nelerden olustugunun
belirtilmemesi nedeniyle, bunlarin nelerden ibaret olduguna somut olaydaki sartlara
gore karar vermek gerekmektedir’®. Bu baglamda dikkate almabilecek iIBK’ nin 216¢
maddesinin 1. fikras1 hakime genis takdir hakki birakan genel bir kural niteligi

taslmaktad1r279.

Asagidaki boliimlerde satima benzer nitelik tasidigr kabul edilen ve 6zellik arz

eden bazi hukuki islemler ele alinmaktadir.

3.1.2.1. ihtiyari Artirma

Onalim olayr ihtiyari arttirma ile yapilacak satimda da meydana
gelmektedir280. Onalim olay: yiikiimliiniin mali serbest iradesiyle sattigi durumlarda
gerceklesmektedir Burada da ©nalim yiikiimliisii malik serbest iradesi ile ©nalim

konusunu satmaktadir. Thtiyari artirmalarin belirli kisiler arasinda yapildigi 6zel artirma

275 Helvact, a.g.m., 5.410, dn. 31’ deki yazarlar; Rey, Vorkaufsrecht, s. 50.

% Bu konuda 6rnek niteligi tasiyabilecek bir baska islem ise iist hakkinda ortaya ¢ikmaktadir. Tasinmaz
iizerinde iist hakki kurulmasina bazen tasinmazin devrine iliskin ‘ekonomik’ sonuglar baglanmaktadir.
Ancak iist hakki tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakkini devretmedigi i¢in, iist hakkina tasinmazin devrine
yonelik hukuki sonuglar baglanamayacaktir. Bkz. Osman B. Giirzumar, Ust Hakki, (2. Baski, Istanbul:
Beta, 2001), s. 77 vd. Isvigre hukukunda iist hakki s6zlesmesinin ekonomik acidan miilkiyetin devrine
iligkin —ozellikle satima— benzer sonug¢lar dogurmast durumunda 6nalim hakkinin kullanilabilmesi imkéani
[BK. 216¢’ ye dayandirilmaktadir. (Bkz. Rey, Vorkaufsrecht, 55)

27 Helvaci, a.g.m., 5.410.
"8 Hess, Basler Komm. OR, Art. 216¢, N. 4.
27 Aymi, Art.216¢. N.4.

20 Feyzioglu, Suf’a, s. 238; Meier-Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 681, N. 158. YiBK 9.3.1955 T.
27/2 (Karahasan, a.g.e., s. 990).
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tiirii ile herkese acik olarak yapildigi acik artirma tiiriinde yiikiimliiniin hakkin konusunu

. . - . . 281
kendi iradesi ile satma diisiincesi egemendir™ .

Onalim hakkinin  kullanilabilmesi icin 6nalim olaymi olusturan satim
sO6zlesmesinin kurulmus olmasi gerekirken, ihtiyari artirma ile yapilan satimda 6nalim
hakkinin hangi andan itibaren kullanilacaginin belirlenmesi farklilik arz etmektedir.
Ihtiyari agik artirmalarda sozlesme ihale edildigi anda kurulmus olmaktadir
(BK.md.225/2). Miilkiyetin intikali ise tagimirlarda ihale aninda, tasgimmazlarda tapu
siciline kayzt ile aliciya gegmektedir (BK. md. 231). Ihtiyari 6zel artirmalarda énalim
olaymin meydana gelecegi ana iligskin kanunda bir aciklik bulunmamaktadir. Bu tiir
artirmada, hakkin konusunun taginmaz oldugu durumlarda 6nalim olayinin sézlesmenin

resmi senede baglanmas1 aninda meydana geldigi kabul edilmektedir®®?.

3.1.2.2. Alim ve Geri Alim Haklarmin Kullanilmasi ile Dogan Satim

Tiskisi

Alim ve geri alim haklarinin kullanilmasiyla hak sahibi ile muhatap arasinda
bir satim iligkisi meydana gelmektedir. Satim iliskinin dogumu ile birlikte Snalim
olaymin meydana geldigi kabul edilmektedir. Ancak bu iki yenilik doguran hakkin
kullanilmas1 ve bu haklara iliskin s6zlesmelerin meydana gelmesinin birbirinden farkl
nitelik arz etmesi nedeniyle, 6nalim olayinin meydana geldigi anin her iki hak ag¢isindan

ayr1 ayri belirlenmesi gerekmektedir283 .

Alim hakkini iceren s6zlesmenin kurulmasi ile taraflar arasinda bir satim ilisgkisi
meydana gelmemektedir. Ne zaman ki iigiincii kisi tek tarafli irade beyanm ile satim

iligkisi kurabilme imk&nina sahip olsun, o andan itibaren 6nalim olayinin meydana

21 Feyzioglu, Suf’a, s. 238.
82 Bkz. Feyzioglu, Suf’a, s. 239.

283 Sipka, a.g.e., s. 84.
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geldigi kabul edilecektir’™®®. Satim iliskisi alim hakkinin kullamlmas: ile dogmakta,

onalim hakki da bu andan itibaren kullanilabilmektedir®®.

Geri alim hakkinda daha 6nce hakkin konusunu satana (daha sonra hak sahibine)
kararlagtirilan kosullar gerceklestiginde hakkini kullanabilme imkani taninmaktadir.
Oyleyse burada 6nalim olay: niteliginde bir satim iliskisi geri alim hakki sahibinin
hakkini kullanmasindan once kurulmaktadir®®®. Diger bir deyisle, bir énalim hakki
bulunmakta iken, yiikiimlii malikin daha sonra geri almak {izere malimi t¢iincii bir

kisiye satmig olmasi, 6nalim olayini ifade etmektedir.

3.1.2.3. ifa Yerini Tutan Eda /ifa Ugruna Eda

Ifa sirasinda taraflarin anlasarak borclanilan edimden baska bir seyle borcun

287

ifasinin gerceklestirilebilmesine imkan taniyan ifa yerini tutan edada da™’ ©Onalim

olayinin meydana geldigi kabul edilmektedir®®®.

Borclunun alacakliya borcun ifasini saglamak icin bir edimde bulunmasi ve
alacaklinin da bu edimi paraya cevirmek suretiyle alacagim elde etmesini

289

kararlastirdiklar ifa ugruna edada da™ onalim olayinin meydana geldigini kabul etmek

gerekmektedir.

3.2. Sozlesmeden Dogan Onalim Hakkinmin Kullamlamayacag Hukuki

Islemler

Medeni Kanun o©nalim hakkimin kullamlamayacagi halleri 6rnekler vermek

suretiyle saymamaktadir. Kanun sadece cebri arttirma ile yapilan satimlarda bu hakkin

8 Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 22-23.

285 Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 84, dn. 194.

286 Sipka, a.g.e., s. 85.

8 Kavram icin bkz. Oguzman/ Oz, a.g.e., s. 208-209: Eren, a.g.e., s. 878.

8 Bkz. Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 22; Meier-Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 681. N. 157;
Meier-Hayoz, Suf’a Akdi, s. 282.

% Kavram icin bkz. Oguzman/ Oz, a.g.e., s. 209-210: Eren, a.g.e., s. 879-880.



66

kullanilamayacagini 6ngoérmek suretiyle Isvicre’den farkli bir diizenleme getirmektedir.
Isvicre Borclar Kanununun yeni 216¢ maddesinin 2. fikrasinda ise bu hukuki islemler
ornek olarak gosterilmistir. Bor¢lar Kanunu Tasarisinda da boyle bir diizenlemeye yer
verilmektir (md. 239/2). IBK 216¢/2 ile 6nalim olayinin belirlenmesi acisindan olumsuz

bir sinirlandirma getirilmektedir290.

Daha 6nceleri de belirttigimiz gibi, bir hukuki islemin onalim olay1 olarak kabul
edilebilmesi i¢in iki farkli kistastan hareket edilmektedir®". Iste bu kistaslar 15181 altinda
Oonalim olay1 olarak kabul edilemeyecek hukuki islemleri ve bunlarin hangi sartlar

altinda 6nalim olay1 olusturabilecegini incelemek de gerekmektedir.

3.2.1. Bagislama

Onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in meydana gelmesi sart kosulan onalim
olaymin bir karsilik ihtiva etmesi gerekmektedir. Bagislama s6zlesmesinde ise bu unsur

292

gerceklesmemektedir™ . Dolayisiyla bagislama onalim hakkinin kullanilmasina imkéan

ve1rmeyecel<tir293 .

Belirli bir kismi ivazin kararlastirildigi bagislamalarda 6nalim olaymin meydana
gelip gelmeyece§i sorunu ise Ogretide tartisilmaktadir. Karma bagislama olarak
adlandirilan bu tiir bagislamalarda taraflarin bagislama kasti ile hareket etmeleri
durumunda 6nalim olaymnin meydana gelmeyecegi, satim amacinin egemen oldugu
durumlarda ise 6nalim olaymin meydana gelecegi ileri siiriilmektedir®*. Ancak bu tiir

islemlerde {iiciincii kisiye ait kisisel ozelliklerin egemen olmasi®” nedeniyle gercek

290 Rey, Vorkaufsrecht, s. 47.
2! Bkz. boliim 3. 1.
292 C. Kirca, a.g.m., s. 1185; Hess, Basler Komm. OR, Art. 216¢c, N. 9.

2% Tandogan, a.g.e., s. 271-272; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 22. Bkz. Y.6.HD 26.2.2004 T. ve
E.989 /K. 1144 ve 24.2.2004 T. E. 262 / K. 1057 (Kazanci Bilisim — i¢tihat Bilgi Bankasi).

2% Bkz. Resat Atabek, “Suf’a Hakki,” IBM, (Cilt: 14, 1940-41), s. 730; Feyzioglu, Suf’a, s. 257-258.
Feyzioglu, bagislamada 6denecek karsi ivazin bagislanan seyin degerinden yiiksek oldugu durumlarda
sozlesmenin bagislama olmaktan c¢ikacagin belirtmektedir. Ayrica bkz. karma bagislamada 6nalim
hakkinin kullanilabilecegini savunan Sebiik, a.g.e., s. 87.

295 Rey, Vorkaufsrecht, s. 50, dn. 55 ve 57.
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bedelin altinda bir karsiigin gerceklestirildigi de kabul edilmekte™®, bu nedenle nalim

olaymin meydana gelmeyecegi goriisii de savunulmaktadir.

3.2.2. Trampa

Trampa sOzlesmesi yasal diizenleme i¢inde satim sozlesmesinin bir cesidi

N : o e . 297
olarak Ongoriilmesine karsin satima nazaran ayri bir sozlesme niteligindedir™’. Bu

298

sO0zlesmede taraflardan her birinin edimi paradan baska bir seydir™". Diger bir deyisle,

trampa para disindaki bir malin bagka bir mal karsiliginda devrini 6ngéren bir sozlesme

ve e gee 299
tiradir—".

Onalim konusunun para ile miibadelesinin gerceklestirilecegi islemlerin 6nalim

olay1 olarak kabul edilmesi nedeniyle®® trampa sozlesmesi genel itibariyle onalim

301

olaymi meydana getirmemektedir™ . Ancak Onalim hakki sahibinin para ile miibadele

edilebilir kars1 edimi saglayabilmesi durumunda 6nalim hakkinin kullanilmas1 kabul
edilmelidir’®®. Bu, taraflardan birinin ediminin misli esyayi ifade ettigi durumlarda soz

konusu edilmektedir’®.

296 Sipka, a.g.e., s. 88-89; Meier-Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 681, N. 171. Ancak bagislamanin
iceriginin negotium mixtum cum donatione (bagis ile birlikte bagka bir sonucun da dogmasimin kabul
edildigi islem. Bkz. Sipka, a.g.e., s. 89, dn. 212) olarak yorumlanmasi durumunda kazandirma iiciincii
kisinin kisisel 6zelliklerine bagl tutulmayacagindan onalim hakki sahibinin de yerine getirebilecegi bir
ivazin s6z konusu olmasi nedeniyle 6nalim olayinin meydana gelecegi de ileri siirtilmektedir. Bkz. Sipka,
a.g.e., s. 89.

27 Tandogan, a.g.e., s. 319; Serozan, Bor¢lar (")zel, s. 177 vd.
298 Yavuz, a.g.e., s. 221.
% Serozan, Borglar Ozel, s. 177
300 . y

Feyzioglu, Suf’a, s. 245.
31 Feyzioglu, Suf’a, s. 245; Sebiik, a.g.e., s. 87; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 22; Tandogan, a.g.e.,
s. 272; Meier- Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 681, N. 172; Liver, a.g.e., s. 206-207; Briickner,

a.g.m., s. 533. Y.6.HD 25.6.1954 T. ve E. 3847 / K. 3359; Y.6.HD 8.12.1953 T. ve E. 7986 / K. 6433;
Y.6.HD 26.4.1983 T. ve E. 2569 / K. 4506 (Karahasan, a.g.e., s. 995-996).

302 Feyzioglu, Suf’a, s. 247; Sipka, a.g.e., s. 91; Atabek, a.g.m., s. 730; Meier-Hayoz, Berner Komm.
7ZGB, Art. 681, N. 172.

303 Feyzioglu, Suf’a, s. 247.
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Taraflarin mal miibadelelerindeki denkligi saglayamamalari durumunda aradaki
farki para ile 6demeyi kararlastirmalart durumunda satim ve trampa sozlesmelerinin
unsurlarindan olusan karma bir s6zlesme meydana gelmektedir304. Kararlastirilan bu
denklik parasina satim s6zlesmesinin hiikiimleri uygulanacak olup®®, denklik parasinin
sozlesmenin baslica konusunu olusturacak nitelikte olmasi durumunda ise Onalim

olayimin gerceklestiginin kabulii gerekmektedir’®.

Satim parasinin miibadele edildigi ¢ifte satim veya dnalimla yiikiimlii tasinmazin
misli esya ile degistirildigi trampada da ©nalim olaymin meydana geldigi kabul

edilmektedir’”’.

3.2.3. On Akit

Onalim borglusunun iigiincii Kisi ile yaptig1 6nalim hakki konusunun devrine
iligkin On goriismeler ve satim iradesi Onalim olaymin gerceklesmesi icin yeterli
gdrﬁlmemektedir308. Burada, 6nalim hakkinin kullanilmasinda emniyetin saglanmasi ve
Onalim hakki sahibinin korunmast amaglanmaktad1r309. Ogretideki baskin gbrﬁse310 gore
on akdin meydana gelmesi de 6nalim hakkinin kullanilmasina imkin vermemektedir.
Diger bir g(iriis311 ise, Onalim olayinin meydana gelmesinde aranacak olan hakkin
kullanilmasindaki hukuki giivenlik ile onalim hakki sahibinin korunmasi seklindeki
hususlarin 6n akit ile yerine getirildigini ifade ederek, 6n akdi énalim olay1 olarak kabul

etmektedir. Bununla birlikte, 6n akitte, 6n goriisme, alim veya satim iradelerinden farkli

% Tandogan, a.g.e., s. 320.
395 Ayn, s. 320.
306 Feyzioglu, Suf’a, s. 246; Sipka, a.g.e., s. 91.

37 Feyzioglu, Suf’a, s. 247; Meier-Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 681, N. 172; Rey, Vorkaufsrecht,
s. 50, dn. 55; Hess, Basler Komm. OR, Art. 216¢. N. 10.

3% Meier-Hayoz, Suf’a Akdi, s. 284.
39 Aym, s. 284.
310 Meier-Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 681, N. 178’ deki yazarlar; Liver, a.g.e., s. 207.

31 Meier-Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 681, N. 178; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 23;
Tandogan, a.g.e., s. 272, dn. 34.
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olarak siki ve belirgin bir yiikiimliiliikk bulundugunun kabulii ve taraflarin tek baslarina
bu yiikiimliilikkten kurtulamadiklar1 belirtilerek bu goriise aym zamanda bir ¢ekince de
konmaktadir. On akdin 6nalim olayr olarak kabul edilmesinde, satici ile iiciincii kisi
arasinda yapilacak gereksiz islemlerden kaginilmasi gibi yararlarin da bulunuldugu ileri

stiriilmek suretiyle bu goriis cazip hale getirilmeye ¢alisiimaktadir.

3.2.4. Cebri ( Zorunlu) Artirma

Cebri artirma malikin rizast olmaksizin resmi makamlar tarafindan
gergeklestirilmektedir3 2" Onalim olay1 satim sozlesmesi niteligi tasimayan islemlerde
meydana gelmemektedir. Cebri artirma yoluyla gerceklestirilen satim da bir sozlesme
olmayip, kamu giiciine dayanan bir islem niteligindedir’'®. Bu nedenle malikin serbest
iradesine dayanmayan bu tiir bir satimin onalim olay1 olusturmayacagi da acik¢a ortaya

konmaktadir*',

Nitekim Medeni Kanun ve Isvi¢re Bor¢lar Kanununun da agikca ifade ettigi iizere
cebri artirma yoluyla gerceklestirilen satimda 6nalim hakki kullanilmamaktadir (MK.
md.733 - iIBK. md. 216¢/2)*". Tiirk Medeni Kanunu cebri artirma yoluyla yapilan
satimlarda hem yasal hem de MK. 736/2’nin atfiyla soézlesmeden dogan Onalim
hakkinin kullanilamayacagini kabul etmekte iken, Isvicre Medeni Kanunu cebri artirma
halinde ilk ihale edilen kisiye karsi yasal Onalim hakkinin kullanilabilecegini

ongormektedir (IMK. md. 681/1)*'°.

312Bkz. Mithat Sancar, “Cebri Artirma Yoluyla Satimlarda Onalim Hakkina Iliskin Bir Yargitay Karari-
IL,” Yargitay Dergisi, (C:13, Sayi: 1-2, 1987), s. 72. Tandogan, (a.g.e., s. 305) cebri arttirmayr 6zel
hukuka iligkin sonuclar doguran bir kamusal iglem olarak nitelendirmektedir.

313 Tandogan, a.g.e., s. 306; Sancar, a.g.m., s. 74.

314 Sancar, a.g.m., s. 76. Bkz. Y.6.HD 2.6.1980 T. E. 3205 / K. 5679 (Kazanc1 Bilisim — Ictihat Bilgi
Bankasi).

35 Eski Medeni Kanunda bu yonde bir diizenlemenin bulunmamasi nedeniyle cebri artirma ile
gerceklestirilen satimlarda 6nalim hakkinin kullanilip kullanilmayacag: 6greti ve uygulamada uzunca bir
siire tartisilmis ve Yargitay’in 1940 yilina kadar verdigi kararlar disinda 6greti ve uygulamada bu tiir
satimda 6nalim hakkimn kullanilamayacag1 genel olarak kabul gormiistiir. Goriisler ve ilgili Yargitay
kararlari i¢cin Bkz. Sancar, a.g.m., s. 76. vd.

316 C. Kirca, a.g.m., s. 1187.
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3.2.5. Diger Hukuki islemler

Sozlesmeden dogan Onalim hakkinin kullanilamayacagi hukuki islemlerden
biri de malikin bir tasmnmazi sirkete sermaye olarak getirmesidir. Ogreti taginmazin

sirkete sermaye olarak getirilmesini 6nalim olay1 olarak kabul etmemektedir’'’.

Tiirk Ticaret Kanununun 125. maddesi uyarinca her cesit tasinmaz bir sirkete
sermaye olarak konulabilmektedir. Tasinmazim sirkete sermaye olarak getiren 6nalim
yiikiimliisii malik, tasinmazi lizerindeki miistakil miilkiyetini kaybetmekte, taginmaz

318

artik sirketin mali (sermayesi) olmaktadir Sirketlerin sermaye saglamaktaki

giicliiklerinin asilmasi amaciyla 6nalim hakki sahibinin bu tiir bir iglemde hakkini

kullanmasi kabul edilmemektedir’"”.

Onalim hakkinm miras hukukuna iliskin amaclarla yapilan satimlarda kullanilip
kullanilamayacagi sorunu uygulama ve Ogreti tarafindan tartisilarak, normal satimlarda
miras¢inin miisteri konumunda bulunmasi durumunda 6nalim hakkinin kabul edilmesi
gerektigi sonucuna varimigt®>’, Yargitay’in daha sonralart vermis oldugu aksi yondeki
kararlar, ortaya c¢ikan sorunun ictihadi birlestirme karann ile c¢oziilmesini
gerektirmistir321. Her ne kadar karar yasal onalim hakkina iligkin olsa da, dayanak
noktalar1 agisindan sozlesmeden dogan O©nalim hakkimi da kapsadigi kabul
edilmelidir'”®. Bu kararla sekli anlamda bir satim sozlesmesi bulunsa dahi miras

hukukuna iliskin amaclarin veya bagislama gibi diisiincelerin hdkim oldugu hallerde

317 Feyzioglu, Tasarruflar, s. 256. dn. 88 deki yazarlar; Feyzioglu, Suf’a, s. 259-260; Tandogan, a.g.e.,
s. 272; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 22. Sebiik, a.g.e., s. 86; Hess, Basler Komm. OR, Art. 216c, N.
8’ deki yazarlar.

318 Feyzioglu, Tasarruflar, s. 256.
19 Ayny, s. 256.

320 Ali Sevket Erkiin, “Miistakbel Varise Satislarda Suf’a,” IBD, (C: 31, Say1: 8, 1958), s. 33; N. Feyzi
Feyzioglu, “Miras Hukukuna Miiteferri Maksatlarin ve Hibe Gibi Miilahazalarin Hadim Oldugu
Temliklerde Suf’a Hakkimin Dermeyan Edilip Edilmeyecegi Meselesi,” IHFM, (C: 22, Sayr: 1-2,
Istanbul: 1958), s. 169-182.

321 Feyzioglu, Suf’a, s. 261-262. Yazar, bahsi gecen IBK’y1 elestirerek, onalim hakkinin amacimin
gerceklestirilmesi (tasinmazlarin  parcalanmasini  Onlemek) ve muvazaali islemlerin Onlenmesi
bakimindan bu tiir satimlarda da ©nalim olaymnin meydana geleceginin kabul edilmesi gerektigini
savunmaktadir.

322 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 418.
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onalim hakkinin meydana gelmeyecegi kabul edilmistir'. Yapilan satimin, bedelin
diisiik tutulmasi nedeniyle bagislama niteligine biirlinmesi veya miras payinin 6nceden
temlikini ama¢ edinmesi hallerinde ©nalim olayinin meydana gelmesi miimkiin
degildir’**. Ancak bu gibi durumlarda mirasbirakan malikin yapms oldugu hukuki

islemin amacinin arastirilmasi gerekmektedir325.

Onalim olay1 olarak kabul edilemeyecek islemler arasinda kamulastirma ve
kamulastirma benzeri satimlar da yer almaktadir®®®. Ayrica Snalim yiikiimliisiiniin
ticlincii kisi ile yapmis oldugu s6zlesmede belirlenen kars1 edimi ifa edemeyecek oldugu
kaydi hayatla irad veya oOliinceye kadar bakma sodzlesmesinde, onalim konusunun
kanunun bir hitkmii geregince kazanilmasinda (zamanasimi ile kazanma), mirasin
paylastirilmasi sirasinda mirascilardan birine 6zgiilenmesinde (IBK. md. 216¢/2 — BKT.

md. 239/2) dnalim hakki kullan11amayacakt1r327.

3231957 tarihli YIBK’min tam metni icin bkz. Feyzioglu, Suf’ a, s. 262-264, dn. 459. Ayrica bkz. YHGK
26.12.2001 T. ve E. 6-1169 / K. 1174 (Kazanc1 Bilisim — ictihat Bilgi Bankas1), Y.6.HD 18.6.1990 T. ve
E. 8576 / K. 8823 (YKD, Cilt: 16, Say1: 10, 1990).

324 Erkiin, a.g.m., s. 33.

325 Fikret Arik, “Mirasciya Satista Suf’a Cereyan Eder mi?” SBFD, (C: XII, N: 4, Ankara:1957), s. 214-
217.

326 Tandogan, a.g.e., s. 272; Hess, Basler Komm. OR, Art. 216c. N. 6. Isvicre Bor¢lar Kanununda bu
husus “kamusal hizmetlerin yerine getirilmesi amactyla kazanim” olarak ifade edilmektedir (md. 216¢/2).
Bu ifade ile kamulastirma ve kamulastirma benzeri islemler ele alinmaktadir (Bkz. Hess, Basler Komm.
OR, Art. 216¢c. N. 6. ). Isvicre Hukukunda kamulastirma benzeri islemlerin nelerden ibaret olacag teker
teker sayilmamakta, buna karsin IMK md. 703 (MK. md. 755)’de diizenlenen ‘topragin iyilestirilmesi’
buna bir 6rnek olarak gosterilmektedir (Bkz. Helvaci, a.g.m., s. 410, dn. 32). Bu husus Tiirk kanun
koyucusunun tasarladigi Bor¢lar Kanununda da benzeri bir ifade ile “kamu hizmetlerinin yerine
getirilmesi... [amaciyla] edinilmesi” seklinde diizenlenmek istenmektedir (md. 239/2). Bu hiikiim
kapsaminda yer alan “ve bunlara benzer” ibaresiyle de kamulastirma benzeri islemlerin ele alinmak
istendigi goriilmektedir. Bu hiikiim Isvicre’deki diizenleme dikkate alinmak suretiyle kaleme alinmustir.
Borglar Kanunu Tasarisinin gerekcesinde de belirtildigi {izere ‘ve bunlara benzer’ ifadesi kamusal
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi amaciyla kazanma hallerini kapsamaktadir. Bkz. Tiirk Borclar
Kanunu Tasarisi (T. C. Adalet Bakanlig1, Ankara: 2005), s. 338.

327 Feyzioglu, Suf’a, s. 284- 287; Sebiik, a.g.m., s. 86 — 87; Tandogan, a.g.e., s. 272; Tekinay, Tasinmaz
Miilkiyeti, s.22.
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4. SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKININ KULLANILMASINI
SAGLAYAN KOSULLAR

4.1. Satimin Onalim Hakki Sahibine Bildirimi

Onalim hakkinin kullanilabilmesi igin 6nalim olayr olarak kabul edilen satimin
alict veya satici tarafindan 6nalim hakki sahibine bildirilmesi gerekmektedir. Medeni
Kanunun yasal 6nalim hakkina iligskin hiikiimlerinden birini olugturan 733. maddesinin
3. fikras1 bu hususu diizenlemektedir. Yasal 6nalim hakkinda satimin paydaslara
bildirilmesi gerekliligini 6ngdren bu hiikiim Medeni Kanunun 735. maddesindeki atif

geregi sozlesmeden dogan 6nalim hakki i¢in de uygulama alanm1 bulmaktadir.

Eski Medeni Kanun md. 658/3 yiiriirliikkte iken siklikla 6nalim hakk: sahibinin
satimdan haberdar edilmedigi iddiasiyla karsilasilmaktaydi. Bunun sebebi, yiikiimliiniin,
o donemde hakkin kullanilmasi icin Ongoriilen iist siire olan on yilin bitimine kadar
hakkin kullanilmasini engellemek istemesiydi. Bunu Onlemek igin, Tiirk kanun

koyucusu yeni MK’ da bildirim yiikiimliiliigiine iliskin bu hiikmii kabul etmistir’*®.

Medeni Kanunun 6nceki diizenlemesinde (md. 658/2) sadece saticiya bu bildirimi
yapma zorunlulugu getirilmisti. Yeni MK. md. 733/3 ile bildirimi yapma zorunlulugu
satici ile birlikte aliciya yiikletilmektedir. Satimin yapildigina iliskin bu bildirimin noter

kanaliyla gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Saticinin ve alicinin satimin yapildigin1 dnalim hakki sahibine bildirmesi, satimin
hak sahibince dgrenilmesini s:alglam:alkt:aldlr3 **_ Bununla birlikte hakki kullamlmas: icin

gereken {i¢ aylik hak diisiiriicii siire bildirim tarihinden itibaren islemeye baslamaktadir.

328 Bkz. ve krs. Medeni Kanununun 733. maddesinin gerekgesi.

329 Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, a.g.e., s. 422.
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Onalim hakki sahibinin satimi1 bagka yollardan 6grenmis olmast bu siirenin islemesini

saglamamaktadir’>’.

Onalim hakkinda satic1 ve aliciya yiikletilen bildirim yiikiimliiliigiinin MK. md.
1019 geregince tapu sicil memurlari i¢in de séz konusu oldugu kabul edilmektedir’'.
Bu maddeye gore, tapu sicil memuru ilgililerin bilgisi disinda yapmis oldugu islemleri
onlara teblig etmekle yiikiimliidiir. O halde satimin gerceklestirildiginin tapu sicil
memuru tarafindan Onalim hakki sahibine teblig edilmesi gerekmektedir. Bununla
birlikte uygulamada tapu sicil memuru bu bildirimi ger¢eklestirmemektedir. Buna
ragmen onun veya hazinenin sorumluluguna gidilememektedir3 32 Eski MK déneminde
tapu sicil memurunun yapacagi bildirimin 6nalim davalarindaki uyusmazliklarin biiyiik
bir kisminin bertarafin1 saglayarak, mahkemelerin is yiikiiniin azaltilmasina yardimci

33 Onalim hakkinin dava acilarak kullanilmasi

olabilecegi kabul edilmekteydi
zorunlulugu karsisinda tapu memurunun yapacagi bildirimin mahkemelerin is yiikiinii

azaltacagindan bahsedilemeyecektir.

Isvicre Borglar Kanunu ‘6nalim olaymin etkileri’ basligi altinda saticinin satim
sozlesmesinin kuruldugunu ve sozlesmenin icerigini onalim hakki sahibine bildirmesi
gerekliligini 216d maddesinde Ongormektedir. Bu bildirimin aym zamanda 216c¢
maddesi geregince ekonomik bakis acgisi ile degerlendirilerek tespiti yapilacak olan
ekonomik bakimdan satima es tutulan hukuki islemlerde de yapilmasi gerekmektedir’>*.

Onalim hakkinin serh edilmis olup olmadigina bakilmaksizin bildirimin satic1 tarafindan

330 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 422. C. Kirca, a.g.m., s. 1195; Mert Yasar, “Yeni Medeni

Kanunda Onalim Hakkina iliskin Degisiklikler,” Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
(Sayt: 2, 2002), s. 428. Adi gecen son yazarlar, 3 aylik hak diisiiriicii siirenin bildirimden itibaren
baslamasinin yerinde olmadigini, hak sahibinin satimi baska yollardan 6grenmesi durumunda bildirim
yapilmadig1 gerekgesiyle onalim davasi agmaya kalkisacagin dile getirmektedir. Sungurbey ise sattmdan
haberdar olmasina kargin hak sahibinin bildirim yapilmadigi gerekcesiyle dava agmis olmasinin
MK.2/Il’deki hakkin kotiiye kullanilmasinin 6zel bir durumu olan celigkili davranig yasagindan
kaynaklanan hak diisiimii ilkesine aykir1 olacagini belirtmektedir. Bkz. Ismet Sungurbey, Medeni Hukuk
Sorunlar (6. Cilt. Istanbul: {UHF Yayinlari, 1994), s. 89. Ayrica bkz. YHGK 21.9.2005 T. ve E. 6-358 /
K. 470 (Kazanci Bilisim — Ictihat Bilgi Bankasr).

31 Feyzioglu, Suf’a, s. 201-202; Sipka, a.g.e., s. 138.
332 Sipka, a.g.e., s. 138-139.
333 Aym, s. 139.

334 Rey, Vorkaufsrecht, s. 57.
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yerine getirilmesi aranmaktadir™. Ayrica serh edilmis 6nalim hakkinda tapu sicil
memurunun da bildirim yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Ancak bu yiikiimliilikk hak
sahibine 6nalim olayinin meydana geldigini bildirmeyi degil, tasinmazin tigiincii kisiye
satilmast iizerine yapilacak tescilin bildirilmesini kapsamaktadir (IMK. md. 969/1)*,
Bu da 6nalim hakki sahibinin Onalim olaymi Ogrenmesini ve dolayisiyla hakkini

kullanip kullanmayacagina karar vermesini saglamaktadir.

Isvicre hukukunda bu bildirim yiikiimliiliigii, satim sozlesmesinin ve satima
ekonomik olarak es degerde tutulan hukuki islemlerin kurulmasimi ve icgerigini
kapsamaktadir. So6zlesmeden dogan 6nalim hakkina iliskin eski diizenlemede (IMK.
md.681/2) satic1 i¢in s6z konusu olan bu bildirim yiikiimliiligi bu kadar acik
diizenlenmemisti*®’. Borclar Kanununun yeni 216d maddesi ile Isvicre kanun koyucusu
sOzlesmenin iceriginin de onalim hakki sahibine bildirilmesi gerektigini kaleme alarak,
bu yonde yapilan tartismalara son vermistir . Satim sozlesmesinin iceriginin
bildirilmesi 6zelikle tasinmazi satici ile alici arasindaki sartlarla kazanacak olan basit

onalim hakki sahibi i¢in 6nem tasimaktadir®™.

Bildirim yiikiimliiliigii 6nalim hakki sahibinin hakkim kullanabilmesi ve gerekli
kararlar1 alabilmesi icin ongoriilmektedir’®. Isvicre Borglar Kanununun 216e
maddesinde hakkin kullanilmasi i¢in kabul edilen ii¢ ayhik hak distiriicii siire de
oncelikle saticinin, satim sozlesmesini veya satima ekonomik anlamda es degerdeki
hukuki islemlerin kuruldugunu ve bunlarin igeriklerini 6nalim hakki sahibine bildirmesi

341

ile baglamaktadir™. Ciinkii yapilacak bildirim 6nalim hakki sahibinin hakkini

kullanabilecegini 6grenmesini saglamaktadir.

335 Rey, Vorkaufsrecht, s. 57.

336 Meier-Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 681, N. 209.
337 Helvaci, a.g.um., s. 412.

38 Aym, s. 412.

339 Ay, s. 412.

340 Hess, Basler Komm. OR, Art. 216d., N. 1.

34! Hegs, Basler Komm. OR, Art. 216d, N. 2. Yazar, genellikle 6nalim yiikiimliisi ile tasinmazi iktisap
edecek kisginin sozlesme kurulmadan Once masraflardan tasarruf edebilmek icin 6nalim hakkinin
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IBK’'nin 216e maddesinde belirtilen bildirim icin kanunda o6zel bir sekil
ongoriillmemistir. Ancak bu bildirimin, énalim hakki sahibinin hakkim kullanmasini
saglayacak ne tir bir sekil gerektiriyorsa, onu icerecek bicimde olmasi
gerekmektedir’®. Bunun igin saticinin énalim hakkinin kullanilmasini saglayacak her

343

tir yiikiimliliigii de yerine getirmesi gerekmektedir Ispat kolaylig1 saglamasi

acisindan ise bildirimin taahhiitlii mektupla yapilmasi 6nerilmektedir’**.

Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi ise satic1 ve alici tarafindan, satim sdzlesmesinin
yapildigini ve igerigini onalim hakki sahibine noter kanaliyla bildirmek zorunlulugunu
240. maddesinde diizenlemekte, maddenin son fikrasinda da bu hiikmiin ekonomik
olarak satima es degerdeki islemlerde de uygulanacagim Ongdrmektedir. Goriilduigii
lizere tasar1 bildirime iliskin bu hiikiimle Tiirk Medeni Kanunu ile Isvi¢re Borclar

Kanunundaki ilgili diizenlemeleri uzlastiran bir yol izlemektedir.

Bildirim yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmemesi veya eksik (yanlig) yerine
getirilmesi 6nalim hakki sahibinin hakkini kullanmaya yonelik kararini etkilemekte
veya bundan bir zarar dogmaktadir’”. Bu noktada satic1 ve alicinin meydana gelecek
zararlardan dolay1r sorumlu olduklar1 kabul edilmelidir. S6zlesmeden dogan Onalim
hakk: sahibi bildirim yiikiimliiliigtiniin yerine getirilmemis olmasi ya da eksik yerine
getirilmis olmasi halinde ugramis oldugu zarar satici ve alicidan talep edebilmelidir*®.
Bu yiikiimliiliigiin ihlali nedeniyle ortaya ¢ikacak sorumlulugun BK. md. 96/ iBK. 97

347

vd.’na dayandirilmas1 gerekir Serh edilmemis o©Onalim hakkinda ise bildirim

kullanilip kullanilmayacagini bilmek isteyeceklerini, bu nedenle bu hiikkmiin ekonomik ihtiyaclara uygun
olmadigini ileri siirmektedir. Ayrica taraflarin satim gerceklestirilmeden de bildirim siiresini
kararlagtirmak konusunda serbest olduklarini belirtmektedir. Bu serbestiye dayanarak hak dusiiriicii
stirenin 6nalim hakki sahibinin planlanan satim s6zlesmesine iliskin detaylar1 6grenmesi ile baglamasinin
daha uygun olacaginm dile getirmektedir.

342 Rey, Vorkaufsrecht, s. 57.

M Aym, s. 57.

3% Briickner, a.g.m., s. 538.

** Hess, Basler Komm. OR, Art. 216d, N. 3.

346 Feyzioglu, Suf’a, s. 206; Sipka, a.g.e., s. 137-138. Medeni Kanunun Onceki diizenlemesi
dogrultusunda sadece saticiya yiikletilen bildirim yiikiimliliigt ile zararin tazmininin saticidan talep

edilebilecegi yoniindeki goriis, kanunun yeni diizenlemesi ile alici i¢in de s6z konusu olmaktadir.

347 Sipka, a.g.e., s.137, dn. 85; Briickner, a.g.m., s. 539.
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yiikiimliiligiiniin ihlali durumunda ortaya ¢ikan sorumluluk farklilik arz etmektedir.
Burada sozlesmesel bir yiikiimliiliigiin ihlali s6z konusu olmadigi i¢in sdzlesmeden
dogan sorumluluga iliskin hiikiimlere bagvurulmasi, yasal bir yiikiimliiligiin yerine
getirilmemesi nedeniyle haksiz fiilden dogan sorumluluga iligkin hiikkiimlerin (BK. md.

41 vd.) uygulanmas1 gerektigi ileri siiriilmektedir’*®

. Oysaki yasanin 6ngordiigii bildirim
yiikiimliiligiiniin s6zlesmenin kapsaminda yer aldigi kabul edilmelidir. Bu yiikiimliiliik,
yasal bir yiikiimliiliik olarak goriinmesine karsin, sdzlesmeden dogan —asli (birincil)
hakkin— menfaatin satic1 tarafindan korunmasina hizmet etmektedir. Bu anlamda
bildirim yiikiimliiligii sézlesmenin igerigine yasayla sokulmus bir unsurdur. O nedenle,
burada, satic1 agisindan s6ézlesmenin ihlali hiikiimlerine basvurmak gerekmektedir. Alict

acisindan ise —eger kosullar varsa— BK. 41/2’nin uygulanmasi akla gelmelidir.

4.2. Onalim Hakki Sahibinin Hakkin Kullanilmasina Yénelik irade

Beyamimin Varhgi

4.2.1. Hakkin Kullamlmasina Yonelik irade Beyam

Onalim hakkimin  kullanilmasim1 ~ saglayan onalim olaymin meydana
gelmesinden sonra 6nalim hakki sahibinin hakkini kullanmaya yonelik iradesinin varlig
aranmaktadir’®. Bu iradenin kime yoneltilmesi gerektigi konusunda Tiirk hukuku yeni
Medeni Kanundaki diizenlemeyle Isvicre hukukundan ayrilmis goriinmektedir.
Gergekten, Isvicre hukukunda dnalim hakki sahibinin hakkim tek tarafli irade beyaniyla
satictya veya serh edilmis onalim hakkinda malike yoneltmesi yeterli bulunmaktadir
(IBK. md. 216e). Bu ciimleden olarak, isvigre hukuku, onalim hakkinin kullanilmasinm
dava acilmasi sartina bagli gormemektedir. Tiirk hukukunda ise, asagida agiklanacagi

gibi, durum farklidir.

348 Rey, Vorkaufsrecht, s. 58.

349 Sipka, a.g.e., s. 141.
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4.2.2. iradenin Dava Dilekcesinde Beyan Edilmesi

Eski MK doneminde yenilik doguran hak niteligi tasiyan onalim hakki tek
tarafli, varmas1 gerekli bir irade beyamyla350 kullanilmaktaydi. Arzu edilen sonucun
meydana gelmesi i¢in beyanin karsi tarafa yoneltilmis olmasi yeterli olup, onun

kabuliine bagh tutulmamaktaydl3 o

Yeni Medeni Kanunun 6nalim hakkina iliskin getirdigi onemli bir degisiklik olan
‘hakkin dava yoluyla kullanilmasi zorunlulugu’ (md. 734) yapilacak olan kullanma
beyaninin dava dilekgesinde belirtilmesi gerekliligini ortaya koymaktadir. Kanun ayrica
davanin aliciya karsi agilarak hakkin kullanilacagimi belirtmekte, boylece onalim
yiikiimliisii olarak aliciyr gostermektedir. Ancak serh edilmis onalim hakkinin malik
olan kimseye kars1 kullanilacak olmasi nedeniyle, alict adma tescilin yapilmadig
durumlarda davanin tapu sicilinde malik goriinen kimseye karsi agilmasi da kabul
edilmelidir®®. Bu durumda 6nalim hakki icin kabul edilen ii¢ aylik hak diisiiriicli siire
icinde dava dilekgesinin aliciya veya sicilde malik olarak goériinen kimseye teblig

edilmesi gerekmektedir.

Borglar Kanunu Tasaris1 6nalim hakkinin serh edilmesi ve miilkiyetin alic1 adina
tescilinin yapilmasi durumunda davanin alictya, aksi takdirde saticiya karsi agilmasini

kabul etmektedir (md.241).

359 Ayrica hakkin kullamlmasina yonelik irade beyani herhangi bir gecerlilik sekline tabi degildi. Yazih
veya sozlil olarak yerine getirilmesi miimkiindii (Feyzioglu, Suf’a, s. 213; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti,
s. 27; Briickner, a.g.m., s. 541). Ayrica bkz. Y.6.HD 21.9.1982 T. ve E. 7609 / K. 8106 (YKD Cilt: 8,
Sayi: 11, 1982). Onalim hakki sahibinin irade beyani belirli, acik ve geri doniilemez nitelikte olmaliydi
(C. Kirca, a.g.m, s. 1194, dn. 58’de adi1 gecen yazar). Diger bir deyisle, bu beyanin kayitsiz ve sartsiz
oldugu takdirde hukuken gecerlilik arz edecegi kabul edilmekteydi (Briickner, a.g.m., s. 540).Ancak bu
beyanin gecerlilik sartlarini haiz olmasi aranmaktaydi. Onalim hakki sahibinin kullanma beyami karst
tarafa ulastig1 anda fiil ehliyetine sahip olmasi ve iradesinin hata, hile ve ikrah ile sakatlanmamis olmasi
gerekmekteydi (Feyzioglu, Suf’a, s. 212-213; Sipka, a.g.e., s. 143).

31 Hakki kullanmaya yonelik irade beyaninn yalmizca dogru kisiye karsi yoneltildigi zaman hukuki
gecerlilik tasiyacagi kabul edilmekteydi (Briickner, a.g.m., 541-542). Bu itibarla, beyan, serh edilmemis
onalim hakkinda —miilkiyet ii¢iincii kisiye ge¢cmis olsa dahi— saticiya yoneltilmeli, serh edilmis 6nalim
hakkinda ise tapu sicilinde malik olarak goriinen saticiya veya aliciya yoneltilmeliydi (Feyzioglu, Suf’a,
s. 214-215; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 28-29; Briickner, a.g.m., s.542).

frade beyanimin 6nalim yiikiimliisii olarak kabul edilen satict veya aliciya ulastirilmis olmasi veya en
azindan onlarin hakimiyet alanlarina girmesi saglanmalidir ki, muhatap ile hak sahibi arasinda yeni bir
satim sozlesmesi meydana gelsin (Sipka, a.g.e., s. 149).
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4.3. Onahm Hakkinn Siiresinde Kullanilmis Olmasi

Onalim hakki yiikiimliisii ile iktisap eden iigiincii kisinin hukuki durumunun bir an
once agikliga kavusturulmasi icin 6nalim hakki sahibinin hakkini belirli bir siire i¢cinde

kullanmasi zorunlulugu bulunmaktadir’™. Bu nedenle de énalim hakkinin kullanilmast

belirli siirelere tabi tutulmaktadir’>*.

355

Medeni Kanun 6nalim hakkinin kullanilmasini iki farkl siireye™ tabi tutmaktadir

(md. 733/4). Bu siirelerden ilki hakkin kullanilmas1 gereken asgari siireyi, digeri ise

azami siireyi olusturmaktadir. Asgari siire lic aydan ibarettir. Bu ii¢ aylik siirenin

356

baslangict olarak satimin hak sahibine bildirilmesi esas alinmaktadir Noter

araciligiyla yapilacak bildirimin 6nalim hakk: sahibine tebligini izleyen giinden itibaren

358

37 Azami siire ise yapilan satimdan itibaren iki yildir™".

bu siire iglemeye baslamaktadir
Kanunun yasal onalim hakki i¢cin 6ngordiigii bu siireler md. 735/3’e yapilan atifla

so6zlesmeden dogan onalim hakki icin de gecerli kilinmis bulunmaktadir.

352 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 418-419.
353 C. Kirca, a.g.m., s. 1194.

354 Ayni, s. 1194,
355 Medeni Kanunun dnceki diizenlemesinde bu siireler bir ay ve on y1l olarak 6ngoriilmiistii (md. 658/3).
Bir aylik siirenin baglangicinda 6nalim hakkini doguran olayin 6grenilmesi esas alinmisti. On yillik
siirenin ise onalim hakkinin serhin etkisinden yararlanacagi siire oldugu kabul edilmektedir. (Bkz.
Feyzioglu, Suf’a, s. 305-306; Kemal Oguzman/ Ozer Selici, Esya Hukuku, (7. basi, Istanbul: Filiz
Kitabevi, 1997) s. 415, dn. 771; Hatemi/ Serozan/ Arpaci (HATEMI), a.g.e., s. 610) Bu nedenle bu on
yillik stirenin yasal énalim hakkinda da uygulanip uygulanmayacagi hususu uzunca bir siire tartisilmistir.
Tartigmalar i¢in bkz. Feyzioglu, Suf’a, s. 308-314.

Medeni Kanunun 733. maddesinin gerekgesinde bu bir aylik ve on yilhik siirelerin Isvigre Medeni
Kanununda 1991 yilinda yapilan degisiklikler ile {i¢ ay ve iki yil olarak diizenlendigi belirtilmektedir.

356 Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu acik artirmalarda da 6nalim hakkinin kullanilacag: siireyi bir ay
olarak belirlemekte, ancak siirenin baslangici olarak ilk ilan tarihi kabul edilmektedir (md. 571).
Maddeden de anlasildig: iizere bu diizenleme eski MK’daki bir aylik siireyi dikkate almaktadir. HUMK
da belirtilen bu bir aylik siirenin, MK’ nin Yiiriirlik Kanununun 21. maddesine gore yeni MK. md. 733/4
de oldugu gibi ii¢ ay olarak g6z 6niinde tutulmalidir.

37 Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, a.g.e., s. 415.

398 jki yillik bu siire ile 6nalim hakki sahibinin satimi 6grenip 6grenmedigi ve dolayisiyla hakkini kullanip
kullanmadig1 yoniindeki belirsizliklerin yeni malikler i¢in ortadan kaldirilmasi amaglanmaktadir. (C.
Kirca, a.g.m., s. 1198, d. 73)
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Onalim hakk: serh edilmis olup olmadigina bakilmaksizin 6nalim sézlesmesinde
kararlagtirilan siire iginde varlik kazanmaktadir™™. Ayrica serh edilmis ©nalim
sozlesmesinde hak, serhte belirtilen siire i¢inde her bir malike kars1 kullanilmaktadir
(MK. md. 735/1). Dolayisiyla, bildirimden itibaren ii¢ ay ve satimdan itibaren iki yil
olarak kabul edilen 6nalim hakkinin kullanilma siirelerinin, 6nalim sézlesmesinde veya

serhte kararlastirilan siire i¢cinde malik(ler)e karsi kullanilmas1 gerekmektedir.

Isvicre Hukukunda da sézlesmeden dogan énalim hakkinin kullanilmasi igin iig
aylik bir siire kabul edilmektedir. Bu siire dnalim hakkinin serh edilmis olup olmadigina
bakilmaksizin hak sahibinin sézlesmenin kuruldugunu ve igerigini 6grendigi andan
itibaren baslamaktadir (IBK. md. 2166)360. Hak sahibinin 6nalim olayini 6grenmesini
saglayacak olan bilgilendirme yanlis veya eksik yerine getirilecek olursa, tam ve dogru
bir bilgilendirme ile eski siirenin yerine yeni bir siire islemeye baslayacakt1r3 %1 Yasal
onalim hakkinda ise iic aylik ve iki yillik iki farkli siire ongoriilmektedir (IMK. md.
681a). Burada da ii¢ aylik siirenin baslangici olarak sozlesmenin kurulusu ve iceriginin
Ogrenilmesi esas alinmaktadir. Yasal 6nalim hakkinin iyiniyetli maliklere karsi ileri
stiriilebilmesi i¢in kabul edilen iki yillik siire ise kazananin tapu siciline tescilinden
itibaren baslamaktadir (IMK. md. 681a/2). Ancak iki yillik bu siire sézlesmeden dogan

onalim hakkinda gegerli degildir’®.

Onalim hakkinin kullanilmasi icin kabul edilen bu siireler hak diisiiriicii

363

niteliktedir™". Bu siirelerin gecirilmis olmas1 durumunda hak sahibinin hakki diismekte,

%9 Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, a.g.e., s. 422; Karahasan, a.g.e., s. 1022,

3% Hess, Basler Komm. OR, Art. 216e, N. 1.
361 Aym, Art. 216e, N. 1.

362 Isvicre Bor¢lar Kanununun degisiklik tasarisinda yasal onalim hakki icin kabul edilmis olan iki yillik
bu siirenin sézlesmeden dogan 6nalim hakkinda kabul edilmemesinin nedeni olarak, hakkin kanunun 127.
maddesinde belirtilen on yillik genel zamanagimi siiresine tabi tutulmasi gosterilmektedir (Bkz. Rey,
Vorkaufsrecht, s. 59; Briickner, a.g.m., s. 539). Rey, yenilik doguran hak niteligindeki 6nalim hakkinin
zamanasimi siiresine tabi tutulmasinin dogru olmadigini, bu nedenle yasal 6nalim hakki i¢in kabul edilen
iki yillik siirenin sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda da kiyasen uygulanmasinin yerinde oldugunu
belirtmektedir. (Vorkaufsrecht, s. 59).

363 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 422; Ertas, a.g.e., s. 374; C. Kirca, a.g.m., 1194; Karahasan,
a.g.e., s. 1014; Rey, Vorkaufsrecht, s. 59; Briickner, a.g.e., s. 539. YHGK 3.3.1982 T. ve E. 6-548 / K.
193 (YKD, Cilt: 9, Sayr: 3, 1983), YHGK 3.5.1985 T. ve E. 6-77 / K. 414 (YKD, Cilt: 11, Say: 12,
1985), Y6HD 26.12.1983 T. ve E. 13389 / K. 13417 (YKD, Cilt: 10, Say1: 7, 1983).
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o hakkimi kullanamamaktadir. Bu baglamda, 6nalim hakki sahibinin hakkinin sadece o
satim i¢cin mi diisecegi veya hakkin tamamen mi ortadan kalkacagi da
tartistimaktadir’®. Bu soruna dnalim sozlesmesinin yorumu cercevesinde bakilmasi ve
genel olarak onalim hakkinin ilk satim i¢in kullanilmasinin esas oldugunu kabul etmek
bize de uygun gérﬁnmektedir365. Bununla birlikte, bu konuda, hak sahibinin hakkin
kullanmaya yonelik irade beyaninda bulunmamasini, duruma gore, 6nalim hakkinin
yalmiz o satim icin kullanilmak istenmedigi seklinde yorumlamaya agik bir tutum

ye glenmelidir366.

Bu hak diisiiriicii siirelerin sozlesme ile degistirilmesine olanak bulundugu367 ve
ayrica taraflarca hakkin kullanilmasi icin farkli bir baglangic aninin kararlastirilabilecegi

e . 368
ileri siirilmektedir™".

Ancak hak disiiriicii siireler kesin niteliktedir. Ozel hakl
nedenler bulunmadik¢a ve hakkin kotiiye kullanilmasi durumu séz konusu olmadigi
siirece uzatilip kisaltilamazlar’®. Ayrica bildirim veya 6grenme disinda farkli bir
baslangic animin kararlastirilmasi 6nalim hakki sahibinin hakkim kullanmasini
engelleyecektir. Bu nedenle taraflarin sozlesme ile farkli bir baslangic am

kararlastirilmalarina imkan verilmemelidir.

4.4. Onahm Hakkindan Feragat Edilmis Olmamasi

Onalim hakkinm kullanilabilmesi icin gereken kosullardan biri de hak sahibinin

vazgecme yoniinde iradesinin bulunmamasidir. Bu kosul, ¢nalim hakkindan veya

364Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 422. dn. 1016°da ad1 gecen yazarlar.

395 Aym, s. 422-423, dn. 1017-1018.

3% Benzeri yonde bkz. ve krs. Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 422 vd.; Sipka, a.g.e., s. 141.

37 Hess, bu siirelerin kisaltilip uzatilabilecegini savunmaktadir (Basler Komm. OR, Art. 216e, N. 2).
Keza Tiirk Hukukunda Buz da 6nalim sozlesmesi ile taraflarin farkli bir siire ongorebilecegini kabul
etmektedir (a.g.e., s. 403).

3% Hess, Basler Komm. OR, Art. 216¢, N. 2.

3% Serozan, Medeni Hukuk, s. 196. Briickner hak diisiiriicii siirelerin 6nalim hakkimn niteligi geregi

uzatilamayacagini, ¢iinkii yenilik doguran haklarin kisa hak diigiiriicii siirelere tabi tutulduklarim
belirtmektedir (a.g.m., s. 539).
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hakkin kullanilmasindan feragat olmak iizere iki goriiniimde®™ ortaya cikmaktadur.
Bunlar da o6nalim hakkinmi farkli sekilde etkilemektedir. Bunlardan biri kok hakki
etkilemeyecek sekilde belirli bir satim veya kisi icin sonu¢ dogurmakta, digeri ise

dogrudan kok hakki etkilemektedir’’ .

Medenin Kanunun yasal énalim hakki kapsaminda diizenledigi feragat (md.733/2)
kurumu md. 735/2’ye yapilan atifla sozlesmeden dogan ©nalim hakkinda da

uygulanmaktadir.

4.4.1. Mutlak (Kok Haktan) Feragat

4.4.1.1. Yasal Onalim Hakkindan Feragat

Mutlak feragat onalim hakkimin kendisinden vazge¢medir. Bununla hak
sahibi yalmiz bir satima veya kisiye karsi degil, herkese karsi ve devamli surette
hakkindan Vazge(;rnektedir3 2 Bu feragat tiiri hakkin kullanilmasini tam ve mutlak
olarak engellemektedir’”>. Bu nedenle kok haktan feragatin 6nalim olayindan &nce

gerceklesmesi gerektigi belirtilmektedir’”*

. Ancak Medeni Kanun nisbi feragatin ‘satim
oncesi veya sonrast’ gerceklesebilecegini ongormekte iken, mutlak feragatte bu tiir bir
acikliga yer vermemektedir. Dolayisiyla mutlak feragatin 6nalim olayindan ‘Gnce’
yapilabilmesinin nedeni olarak hakkin kullanilmasimi tam ve mutlak olarak engelleyici

ozellikte olmasina baglamamak gerekmektedir.

370 Sipka, a.g.e., s. 111 vd. Feyzioglu, énalim hakkini sona erdiren sebeplerden birini olusturdugunu

belirttigi feragati iice ayirarak incelemekte, 6nalim hakkinin kendisinden ve hakkin kullanilmasindan
feragat disinda onalim davasindan feragat seklinde bir baska tiirii de ele almaktadir. Ancak yazarin da
belirttigi gibi onalim davasindan feragat bir usul hukuku sorunu olup, Medeni Kanun hiikiimlerine degil,
Hukuk Usulii Muhakeme Kanunu hiikiimlerine tbidir. Bkz. Feyzi N. Feyzioglu, “Suf’ada Feragat,” iBD,
Cilt. XXV, Sayt: 5, 1951, ss. 257- 275.

37 Giimiis, a.g.e., s. 144. Gumiis’e gore, gerek onalim hakkindan biitiin, gerekse belirli bir satim igin
vazgecilmesi durumu hukuken feragat niteligini tasimamaktadir. Yazar, bu gibi durumlarda hakkin sona
ermesi degil, hakkin etkisizlesmesinin s6z konusu oldugunu kabul etmektedir (a.g.e., s. 145-146)

3712 Feyzioglu, Feragat, s. 257; Sebiik, a.g.e., s. 120.
373

Sipka, a.g.e., s. 111 ve s. 162.

37 Aym, s. 111.
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Isvicre Medeni Kanununun 681b/1 ve 2’nin ifadelerine bakildiginda, Isvicre
kanun koyucusunun mutlak ve nisbi feragat arasinda bir ayirima gitmeye calistigi,
ayirim noktast olarak da ©Onalim olayinin meydana gelme anim dikkate aldig
goriilmektedir. Tiirk kanun koyucusunun dikkate deger bulmadig1 bir Slgiitle, mutlak
feragatten farkli olarak nisbi feragat O©Onalim olayinin dogumundan sonra
gerceklesebilecektir. Tirk Medeni Kanununda ise, dnalim olay1 6ncesinde yapilacak
feragatin mutlak veya nisbi feragat olup olmadigin1 belirlemek bu noktada giicliik arz
etmektedir. Feragatin tiiriinii belirlemede hareket noktasi olarak islemin seklinin yol
gostermesi, yani adi yazili sekilde ise nisbi feragat, resmi yazili sekilde diizenlenmis ve
serh edilmis ise mutlak feragat demek miimkiindiir. Ancak yazili olmasina karsin
islemin soziinden ve 6ziinden mutlak feragatin amaglandigi anlagildigi durumlarda sekle
aykirilik degerlendirilmesi yapmak ve imkan varsa tahvil yoluyla yapilan islemi nisbi

feragat saymak da miimkiindiir.

Onalim hakkindan feragat heniiz dogmamus, gelecekteki biitiin nalim olaylarina

375

iligkin olmaktadir’'”. Mutlak feragat, feragat edenin biitiin kiilli ve ciiz’i haleflerini de

baglamaktadir®’®.

Yasal onalim hakkinin miilkiyetin yasal kisitlamalarindan birini olusturmasi

nedeniyle, ©nalim hakkinin kendisinden feragatin belli bir sekilde yapilmasi

377

gerekmektedir Medeni Kanun da bu dogrultuda 6nalim hakkinin kendisinden

378

feragatin gecerliligini resmi sekle tabi tutmakta’*®, ayrica bunun tapu kiitiigiine serhini

375 Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 63.
376 Ertas, a.g.e., s. 381.
377 Feyzioglu, Feragat, s.258; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 63; Sipka, a.g.e., s. 112.

378 Medeni Kanunun 6nceki diizenlemesinde yasal onalim hakkindan feragatin resmi sekle tabi tutulmasi
kanunun 657/2. maddesi geregince soz konusu olmaktaydi. Bu madde tasinmaz miilkiyetinin
kisitlamalarina iligkin olup, maddede bu kisitlamalarin resmi bir senetle ve tapu siciline kayit ile ilga ve
tadil edilecegi ongoriilmekteydi. Ogretideki hakim goriis, tapu siciline yapilacak bu kaydin tescil
niteliginde oldugunu ve bu tescilin sinirl bir ayni hak olan olumsuz irtifak olusturdugunu savunmaktaydi.
Bkz. Feyzioglu, Suf’a, s. 436; Hatemi/ Serozan/ Arpaci (HATEMI), a.g.e., s 614; Sipka, a.g.e., s. 112-
113; Ayan, a.g.m., s. 345, dn. 47. Medeni Kanunun yeni diizenlemesinde onalim hakkindan feragatin
sekli acikca diizenlenmekte ve bu tartigmalara yer birakilmamaktadir. Hatemi bu yeni diizenlemenin
dogmatik acidan tatminkar olmadigimi belirttikten sonra feragat sézlesmesinin siirekli ve olumsuz bir
etkiye sahip oldugunu, dolayisiyla serh edilmeyip, olumsuz bir irtifak olarak kaydedilmesi gerektigini
ileri stirmektedir. Bkz. Hiiseyin Hatemi, “Das Vorkaufsrecht im neuen tiirkischen ZGB,” (Tijrk—Isvigre
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ongormektedir (MK. md. 733/2379,380). Bu diizenleme ile kanunun Onceki

diizenlemesinde yer almayan yeni bir serh olanagi yaratilmaktadir.

Onalim hakkinin kokiinden kaldirilmasina neden olan mutlak feragat bir s6zlesme
niteligindedir’®'. Medeni Kanunda bu sdzlesmeye hangi makamun resmiyet verecegi
belirtilmemektedir. Sozlesmeye resmiyetin verilmesinde kural olarak noterlerin yetkili

oldugu kabul edilmektedir’®?,

Tiirk Hukukunda resmi sekil ve serh imkani sadece dnalim hakkindan feragat icin
s6z konusudur. Oysaki Isvicre’de resmi sekil ve serh imkidm1 hem 6nalim hakkinin
kaldirilmasin1 hem de degistirilmesini saglayan sozlesmeler igin tanmmaktadir (IMK.
md. 681b/2)*%. Ayrica Isvicre kanun koyucusu serh imkdnini bu sozlesmelerin
gecerliligi icin degil, sonraki hak sahiplerine ileri siiriilebilmesi icin tanimaktadir’®,
Tiirk kanun koyucusu ise, serh ile kok haktan feragatin sonraki hak sahiplerine ileri

stiriilebilmesini saglamanin yani sira bu sozlesmelerin gecerliligi i¢in serhi tamamlayici

bir unsur olarak kabul etmektedir’®’. Bununla birlikte, 6nalim hakkinin degistirilmesine

Hukuk Haftas1 Istanbul 20-21 Mayis 2004) Galatasaray Universitesi Yaynlari, (istanbul: 2005), s. 169-
170.

7 Medeni Kanunun 733. maddesinin gerekgesinde, feragate iliskin ikinci fikranin “Isvigre Medeni
Kanununda 1991 yilinda yapilan degisikle yiiriirliikkten kaldirilmis bulunan 682 nci maddenin iiglincii
fikrasinda ongoriilen ‘Onalim hakkinmin kaldirilmasi ve degistirilmesine iligkin anlasmalarin resmi sekle
tdbi oldugu ve tapu siciline serh edilmesi gerektigi’ seklindeki” diizenlemenin esas alindig
belirtilmektedir.

%0 Oysa kaynak isvigre Medeni Kanunu’na 1991°de yapilan eklemeyle ongoriilen 681b maddesi ise,

yasal onalim hakkindan feragate iliskin sozlesmelerin gecerliligini yalniz resmi sekle baglamaktadir.
IMK, serh edilme imkaAnmm ise, hakkin diger bir tasinmaz malikine taninmis olmasi halinde kabul
etmektedir.

381 Feyzioglu, Suf’a, s. 436; Oguzman/ Seligi/ Ozdemir, a.g.e., s. 434; Sipka, a.g.e., s. 112; Tekinay,
Tasinmaz Miilkiyeti, s. 63. Tekinay 6nalim hakkindan feragate iliskin bu sézlesmeyi ‘suf’adan feragat
sozlesmesi’ olarak adlandirmaktadir.

32 Bkz. Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, a.g.e., s. 434; Ahmet Kilicoglu, Medeni Kanun’umuzun Aile-
Miras-Esya Hukukuna Getirdigi Yenilikler (Ankara: Turhan Kitabevi, 2003), s. 317; Erdem Giilcan,
“Noterler A¢isindan Yeni Medeni Kanunda Onalim Hakki,” Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi,
(Sayr: 122, 2004), s. 103.

3% Rey, Basler Komm. ZGB, Art. 681b, N. 4.
384 Rey, Basler Komm. ZGB, Art. 681b, N. 5; Glimis, a.g.e., s. 151.

¥ Giimiis, a.g.e., s. 151. Giimiig'iin de belirttigi iizere Tiirk kanun koyucusu Isvigre’den aldigi bu

diizenlemeyi yanlis yorumlamakta, serhi 6nalim hakkindan feragatin gegerliligi i¢in zorunlu bir unsur
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iligkin sozlesmenin resmi sekil ve serhi imk&m ise tasginmaz miilkiyetinin
kisitlamalarinin  kaldirilmasi ve degistirilmesine iliskin MK. 731/2 hiikmiine tabi

tutulacaktir.

Yasal onalim hakkindan feragate yonelik sozlesmeler serh edilmekle, sadece
tasinmaza malik olan kisiye degil, sonraki maliklere ve sinirli ayni hak sahiplerine kars1
ileri siiriilebilmektedir’®. Bununla serhin sézlesmeye ayni bir etki kazandirdig: ileri

siiriilmektedir’®’.

Onalim hakkindan feragatin serhinin resmi sekilde yapilacak bir serh anlasmasina

388

dayanilarak yapilmasi gerekmektedir’™". Serhin etki edecegi siireyi de taraflar aralarinda

kararlast1rabilmektedir3 8 Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin serhinin etkisine iliskin

kabul edilen on yillik siire (MK. md. 735/2) burada uygulama bulmamaktadir®®’.

4.4.1.2. Sozlesmeden Dogan Onalim Hakkindan Mutlak Feragat

4.4.1.2.1. Genel Olarak

Yasal o©nalim hakkindan feragate iliskin olarak buraya degin
anlatilanlarin dayandigi diizenlemenin MK. md. 735/3’{in atfi nedeniyle stzlesmeden

dogan onalim hakkinda da uygulanmasi gerekmektedir.

Bununla birlikte sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda mutlak feragatin satimdan
sonra gerceklesmesine bir engel de bulunmamaktadir. Hak sahibinin 6nalim olayinin
gerceklesmesinden Once veya sonra hakkindan feragat ettigine iligkin irade beyanini

tapu memuruna yoneltmesi ve bu yolla serhin terkinini saglamasi dahi miimkiindiir.

olarak ele almaktadir. Ancak Isvigre’ deki diizenleme (IMK. md. 681b/2) bu yondeki sézlesmelerin‘serh
edilebilecegi’, taraflarca bunun kararlastirilabilecegi yoniindedir.

¥ Giimiis, a.g.e., s. 152 -153, dn. 149-150" de ad1 gegen yazarlar.
7 Aym, s. 152. Kisisel haklarin tapu siciline serhinin etkisi hakkinda genis bilgi igin bkz. yuk. 2.2.1.
38 Giimiis, a.g.e., s. 153.

¥ Ayny, s. 153.
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4.4.1.2.2. Sézlesmeden Dogan Onalim Hakkindan Mutlak Feragatin

Sekli Sorunu

Sozlesmeden dogan onalim hakkindan feragatin sekline iliskin olarak

farkli goriisler mevcuttur. Bu goriislerden ilki bu hakkin herhangi bir sekle tabi olmadan

391

gerceklestirilmesinin de miimkiin olabilmesi yoniindedir’” . Ciinkii bu hak miilkiyetin

yasal bir kisitlamasini olusturmamaktadir.

Diger bir goriis ise, onalim sozlesmesinde BK. 213 geregince aranan yazili seklin
onalim hakkindan feragatte de aranmasi gerektigini ileri sirmektedir’”. Bu goriise

dayanak olarak da BK. md. 12 ile Noterlik Kanununun 81/2 maddesi

393

gosterilmektedir Bu baglamda taraflarca 6nalim sozlesmesinin taraflarca resmi

sekilde yapilmasi kararlastirilmis ise, feragatin de resmi sekilde yapilmasi zorunlu

tutulmaktadir*®*,

Noterlik Kanununun 89. maddesinde, tapuda islem yapilmasim
gerektiren her tiirli sézlesme ve islemin diizenleme (resmi) seklinde yapilmasi
zorunlulugunun 6ngoriilmiis olmast nedeniyle, onalim sozlesmesinden feragatin de

diizenleme seklinde yapilmasi gerektigi belirtilmektedir*®.

Bu goriisler -6zellikle ikinci goriis- onalim hakkindan feragatte sekil sorununun

onceki Medeni Kanunda diizenlenmemesi nedeniyle ortaya atilmaktadir. Bu goriisler

390 Glimiis, a.g.e., s. 153; Meier-Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 682, N. 86.

391 Gumis, a.g.e., s. 149, dn. 139; Feyzioglu, Feragat, s. 258; Buz, a.g.e., s. 432; Meier-Hayoz, Berner
Komm. ZGB, Art. 680, N. 111.

392 Yasemin Ozdek, “Onalimda (Suf’ada) Vazgegme ve Bir Yargitay Karar,” Dicle Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, (Sayr:: 3, 1985), s. 350; Hiiseyin Bozkurt, “Suf’a Hakki Sozlesmesi ve Suf’a
Hakkindan Feragatin Sekil ve Sartlar1,” Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, (Say1: 9-12, 1976), s.
78-79.

393 Borglar Kanununun 12. maddesine gore, “kanunen tahriri olmasi lazim olan bir akdin tadili dahi tahriri
olmak lazimdir”. Noterlik Kanununun 81/2 maddesi ise su sekildedir: “Tamamlanmasindan sonra bir
noterlik isleminin degistirilmesi veya fesih ve iptal(i)... evvelki islemin yapildig: sekilde yeni bir islemle
yapilir.”

3% Bozkurt, a.g.um., s. 79.

395 Bozkurt, a.g.m., s. 79; Ozdek, a.g.m., s. 353-354. Tandogan ise Noterlik Kanununun 89. maddesinin
noterde yapilacak islemler i¢in bir gecerlilik sartt ongérmedigini, bu maddenin kaleme alinis tarzindan, bu
maddenin notere basvuruldugunda noterin bu islemleri ne sekilde yapacagini gosterdigini belirtmektedir.
Yazar ayrica, maddi hukuk islemlerinin gecerlilik sekline bagli tutulmasinin maddi hukuka iliskin
kanunlarda 6ngoriilmesi gerektigini de dile getirmektedir. Bkz. Tandogan, a.g.e, s. 245.
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15181 altinda, Medeni Kanunun su anki diizenlemesinden farkli olarak, sozlesmeden
dogan oOnalim hakkindan feragat icin taraflar yazili veya resmi sekli
kararlagtirabilmeliydi. Ciinkii bu hakkin 6ziinde taraflarin iradeleri yatmaktadir.
Bununla birlikte, 6nalim sozlesmesinin gegerliligi i¢in adi yazili seklin yeterli oldugu
(BK. md. 213) goz oniinde tutulacak olursa, haktan feragatin de en azindan yazili
sekilde yapilmasi yeterli olmaliydi. Ancak MK. 735/3’iin dogrudan uygulamasi
sozlesmeden dogan onalim hakkindan feragatin farkli sekle tdbi tutulmasina imkén

tanimamaktadir.

Bununla birlikte, yukarida da belirtildigi gibi, hak sahibinin 6nalim s6zlesmesini -
yakip yirtarak- ortadan kaldirmasi ve serhi terkin ettirmesi dahi haktan feragat ettigini
gosterir niteliktedir. Bu nedenle MK. 735/3’tin atfi nedeniyle soézlesmeden dogan
Oonalim hakkindan mutlak feragat i¢in resmi sekil ve serh zorunlulugunun getirilmis
olmasi1 yerinde goriinmemektedir. Medeni Kanunun 735/3 maddesinde yapilacak
“...sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda da kiyasen (ya da uygun diistiigii olciide)
uygulanir.” seklinde kiiciik bir eklemeyle bu sorunun iistesinden gelinmesi miimkiin

goriinmektedir.

4.4.2. Nisbi Feragat

4.4.2.1. Yasal Onalim Hakkindan Nisbi Feragat

Feragatin bu tiirii 6nalim hakkinin kullanilmasindan belli bir satim veya
kisiye bagh olmak iizere vazgecmeyi ifade etmektedir’”®. Bununla énalim hakki sahibi
daha sonra yapilacak olan satimlar icin hakkim sona erdirmeyip, hakkim1 kullanmay1

sakli tutmaktadir™’.

% Sipka, a.g.e., s. 163; Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 63. Yargitay feragatin bu tiiriinii ‘nefsi suf’adan

vazge¢me’ olarak nitelendirmektedir. Bkz. Y.6.HD 24.10.1983 T. ve E. 9973 / K. 10158 (YKD, Cilt: 10,
Say1: 4, 1984).

397 Hatemi/Serozan/Arpacit (HATEMI), a.g.e., s. 613.
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Onalim hakkimin  kullamlmasindan feragat satimdan ©Once veya sonra
yapilabilmektedir (MK. md. 733/2). Isvicre hukukunda ise bu yondeki feragat sadece
satimdan sonra yapilmaktadir IMK. md. 681b/2).

Satimdan Once veya sonra yapilan hakkin kullanilmasindan feragatin adi yazih
sekilde gerceklestirilmesi yeterlidir (MK. md. 733/2)*%*°. Medeni Kanunun 733/2

maddesinin gerekcesinde de belirtildigi iizere aranan bu yazili sekil gegerlilik seklidir.

4.4.2.2. Sozlesmeden Dogan Onalim Hakkindan Nisbi Feragat

Yasal onalim hakkinin kullanilmasindan feragate iligkin anlatilanlarin MK.
md. 735/3 atfi nedeniyle sozlesmeden dogan ©nalim hakkinda da uygulanmasi

gerekmektedir.

S. HAKKIN DAVA YOLUYLA KULLANILMASI

Nihayet 6nalim hakkinin hakkin dava yoluyla kullanilmasi da diger bir kosulu
olusturmaktadir. Hak sahibinin kullanmaya yonelik irade beyanini dava dilekcesinde

ortaya koymasi bunu saglamaktadir.

Asagida oOnce bir kosul olarak ‘hakkin dava yoluyla kullamimi’ konusu
degerlendirilmektedir. Onalim davasinda yargilamaya ve diger hususlara iliskin

ozellikler ise, iiciincii boliimde ele alinmaktadir.

8 Onceki Medeni Kanunun yiiriirliigii zamaninda 6nalim hakkini kullanmaktan feragatin sekline iliskin
yapilan tartigmalar sonucunda ortaya farkli iki goriis atilmaktaydi. Bunlardan ilki 6nalim hakkinin
kullanmaktan feragatin bir gecerlilik sekline bagli olmadigi, sadece HUMK. Md. 288 geregince ispat
sekline tabi tutulacagim kabul etmekteydi. Bkz. Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 63; Hatemi/ Serozan/
Arpact (HATEMI), a.g.e., s. 613-614; Ismet Sungurbey, Medeni Hukukun Temel Sorunlari, Birinci
Boliim (Ankara: Adalet Yaymevi, 2003), s. 206; Sipka, a.g.e., s. 165. Ikinci goriis ise, adi yazili seklin
aranmasi gerektigini savunmaktaydi. Bkz. Ayan, a.g.m., s. 346.

399 Sungurbey, bu diizenlemeyi, hak sahibinin énalim hakkini kullanmaktan zimni iradesiyle (tasinmazin
satiminda aracilik edilmesi, vekillik edilmesi vb.) vazgectigi yoniindeki savunmasini bertaraf etme amact
tasidigim belirterek elestirmektedir (Sungurbey, Sorunlar 2003, s. 206-207).
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5.1. Hakkin Dava Yoluyla Kullanilmasi Gereksinimi

Onalim hakkinin dava acilarak kullanilmas1 zorunlulugu, bu hakka iliskin Medeni
Kanunda gerceklestirilen en onemli degisikliklerden birini olusturmaktadir. Onceki
diizenlemede yer almayan bu degisiklik ‘“uygulamada ©6nalim hakkinin

gerceklesmesinin daima bir davay1 gerektirmesi” gerekgesiyle kabul edilmektedir*®,*".

Borg¢lar Kanunu Tasaris1 da 6nalim hakkinin dava agilarak kullanilacaginm hiikiim

altina almaktadir (md. 241).

Mehaz hukuk sisteminde yer almayan dava agma zorunlulugu Tiirk Hukukuna
0zgii olup, alm ve geri alim haklarindan farkli olarak sadece onalim hakki icin kabul

edilmektedir. Bu zorunluluk 6nalim hakkinin dava dis1 kullanilmasini engellemektedir.

5.2. Hakkin Konusuna Gore Dava Yoluna Basvuru Zorunlulugu

5.2.1. Tasmirlar Acisindan

Tiirk Hukukunda hak konusunun tasinir olmasi durumunda Onalim davasi
acilip acilmayacagi yoniinde bir diizenleme mevcut degildir. Medeni Kanun dava agma
zorunlulugunu sadece tasinmazlar icin kabul etmektedir. Bu yiizden konusu tasinir olan
onalim hakkinda hak sahibinin tek tarafli irade beyam ile bu hakkini kullanabilmesi
miimkiin olmaktadir. Bununla birlikte tasinirlara iliskin 6nalim davasi agmaya bir engel
de bulunmamaktadir. Ancak agilacak dava sonucunda verilen hiikiim tasinirin

miilkiyetinin hak sahibine ge¢gmesini saglamayacaktir.

40 Bkz. MK. md. 734’iin gerekgesi.

Ol pava acma zorunlulugunun getirilmesinde, yoneltilen irade beyani iizerine, alici tarafindan, tasinmazin
hak sahibi adina tescilinin yapilmamasi nedeniyle taraflar arasinda uyusmazliklarin uzatilacagi
diisiincesinin de etkili oldugu ifade edilmektedir. Bkz. Kiligcoglu, a.g.e., s. 320-321.
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5.2.2. Tasinmazlar Acisindan

Tasinmazlara iligkin onalim hakkinin dava acilarak kullanilmasi zorunlulugu
ogretide bir kisim yazar tarafindan isabetsiz bulunarak elestirilmektedir*®. Bu elestiriler
ve buna yonelik olarak kabul edilen ¢6ziim tarzlar1 genel hatlariyla su sekilde ortaya

konulabilir:

Onalim hakkiin kullamlmasinin dava agma sartina baglanmasi Anayasa’ya ve
temel hukuk ilkelerine aykiridir*®. Anayasa md.10’da tanimlanan “yasa niinde esitlik
ilkesi” hukuksal durumlart aym1 olan insanlarin ayni isleme tibi tutulmasini
gerektirmesine karsin, alim ve geri alim hakki sahiplerine haklarin1 kullanma sekilleri

acisindan esitsizlik yaratilmaktadir*™*

. Mesru vasita ve yollardan haklarimi alabilecek
olan kisilerin -Onalim hakkinda yenilik doguran bir beyanla- dava agmak zorunda
birakilmalar1 Anayasa’da belirtilen (md.36) hak arama hiirriyetinin acik bir ihlalini
olusturmaktadir*®.

Onalim hakki yenilik doguran bir haktir ve genel olarak yenilik doguran haklarin
kullanilmas1 da dava agilmasini gerektirmemektedir406. Yenilik doguran haklarin dava
yoluyla kullanilacak olmas1 emniyet, kamu diizeni veya li¢iincii kisilerin korunmas1 gibi
Oonemli menfaat gerektiren durumlarda kabul edilmektedir*”’. Bu davalarin konusunu da

taraflarin iizerinde serbestge tasarruf edemeyecegi konular olusturmaktadir*®. Onalim

402 Sungurbey, Sorunlar 2003, s. 207-208; Hatemi, a.g.m., s. 170; Abdiilkadir Arpaci, “Esya
Hukukumuzda Yeni Medeni Kanunla Yapilan Degisikliklerden Bazilarina Kisa Bir Bakis,” Necip
Kocayusufpasaoglu Armagam, (Ankara; Seckin Yaymnlari, 2004), s. 105; Buz, a.g.e., s. 158 vd; C.
Kirca, a.g.m., s. 1200 vd; Giimiis, a.g.e., s. 142-143, dn. 119.

403 Mustafa Akin, “Onalim Hakki Kullaniminin Anayasaya Aykiriligi,” iBD, (Cilt: 79, Say1: 3, 2005), s.
730.

404 Akin, a.g.m., s. 730.

405 Aymni, s. 733.

406 Bugz, a.g.e., s. 159; Kilicoglu, a.g.e., s. 320; C. Kirca, a.g.m., s. 1200.
7 Onen, a.g.e., s. 50; Buz, a.g.e., s. 157.

408 Buz, a.g.e., s. 159; C. Kirca, a.g.m., s. 1201.
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davasinda ne 6nemli menfaati gerektiren bir durum ne de taraflarin serbestce tasarruf

o q . 40
edemeyecegi bir konu mevcuttur .

Dava giderlerini ve satim bedelini karsilamakta sikintiya diisen onalim hakki

sahibinin tek tarafli irade beyami ile hakkini kullanarak bir siireligine hak diisiiriicii

stireyi kesmeyi istemesi yoniinde hakl1 bir menfaati bulunmaktadir*'®

zorunlulugu bu menfaati de ortadan kaldirmaktadir*'".

. Ancak dava agma

Bu durum karsisinda hakkin dava dis1 kullanilabilmesine de imkan taninarak*'?,
taraflara hakkin meydana getirecegi hukuksal sonug¢ iizerinde anlasmaya varabilme
imkam da verilmelidir*"®. Bunun sonucunda énahm hakkimin kullanmmimin ve buna
baglanacak hiikiim ve sonuglarin diriistlik kuralh (MK.md.2) cercevesinde
degerlendirilmesi 6nem kazanacaktir*',

Bununla birlikte ©nalim hakkinin dava acilarak kullanilmasi  yOniindeki
diizenlemenin, 6nalim hakkinin kullanilma imkanim sinirlandirma amaci tasimadigi da
ifade edilmekte, yasal Onalim hakki icin ©Ongoriilen bu degisikligin en azindan
sozlesmeden dogan O©nalim hakkinda uygulanmamasimin yerinde olacagi da
savunulmaktadir*'®. Bu diizenleme ile aslinda nalim hakkinin dava disi kullaniminin

engellenmedigi, sadece dava agmanin belirli hak diisiiriicii siirelere tabi tutuldugu kabul

409 Buz, a.g.e., s. 159; C. Kirca, a.g.m., s. 1201-1202.

410 Arpaci, a.g.m., s. 105.

T Aym, s. 105.

412 Hatemi, a.g.m., s. 170; Glimiis, a.g.e., s. 142-143, dn. 119. Dava agilmadan hakkin kullanllmam.usul
ekonomisine uygun olacaktir. Bkz. Baki Kuru, Yeni Tiirk Medeni Kanunu’nun Medeni Usul ve Icra-
iflas Hukuku Bakimindan Degerlendirilmesi, Medeni Usul ve icra-iflas Hukukcular1 Toplantisi -1,
I11. Boliim, Tartismalar (Eskisehir: Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 2003), s. 171.

*3 Giimiis, a.g.e., s. 142-143, dn. 119.

4 Aym, s. 142-143, dn. 119.

415 Ertas, a.g.e., s. 375 ve 383.
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edilmektedir*'®. Bununla birlikte, dava disi kullamim halinde hak diisiiriicii siirelerin

kesilmeyeceginden soz edilmektedir*'’.

Kanaatimizce o©Onalim hakkinin dava dist kullanilmasina olanak taninmasi
gerekmektedir. Gergi yasal onalim hakkinin dava yoluyla kullanimi payl miilkiyete
0zgli sorunlarin ¢oziimlerinin siiriincemede birakilmamasi1 amaciyla benimsenebilir
goriinmektedir. Fakat, benzeri sorunlarla karsilagilmasi ihtimali bulunsa da, taraf
iradelerinin ustiinliigii dikkate alinarak sozlesmeden dogan onalim hakkinin dava disi
kullanilmasinin 6niine engel koymamak gerekmektedir. Bu anlamda, taraf iradelerinin
hakkin dava dis1 kullanilmasina imkan vermesi durumunda, bir baska deyisle, taraflar,
hakkin dava dist kullanim1 ve buna baglanacak hiikiim ve sonuglar1 tizerinde anlastiklari
takdirde hakkin kullanilmasina yonelik tek tarafli irade beyam ile istenen sonuglarin

dogmasi da saglanabilmelidir.

416 Ertas, a.g.e., s. 383.
47 Aym, s. 383.



UCUNCU BOLUM

SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKINDA HAK SAHIBiNiN
DEGISMESI, HAKKIN VE SERHIN SONA ERMESI

1. SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKINDA HAK SAHIiBiNiN
DEGISMESI

Tiirk Hukukunda s6zlesmeden dogan onalim hakkinin devri ve intikali -Borglar
Kanunu Tasaris1 hari¢ tutulmak iizere- 6zel olarak diizenlenmis degildir. Ancak kisisel
nitelikteki bu hakkin alacak hakkinin devrine iliskin hiikiimlere (BK. md. 161-172) tabi
olup olmayacagi meselesi karsimiza ¢ikmaktadir. Bu durum, konunun alacak hakkinin

devri kapsaminda da ele alinmasini da gerekli kilmaktadir.

1.1. Hakkin Devri

Sozlesmeden dogan onalim hakki yenilik doguran bir haktir. Yenilik doguran
haklar alacak hakki niteligi tasimadiklan i¢in alacagin devrine iligkin hiikiimlere (BK.

md. 161-172) tabi tutulmamaktadir*'®

. Ancak bir yenilik doguran hakkin kullanilmasi
tizerine dogacak alacak hakkinin devri bu hiikiimlerin devreye girmesini
saglamaktadir*'®. Baska bir deyisle, s6zlesmeden dogan énalim hakkimin devri bir
alacak hakkinin devri niteligi tasimazken, hakkin kullanilmasindan sonra ortaya ¢ikan
(6rnegin, taginmazin miilkiyetinin nakledilmesine iliskin) alacak hakki, alacagin devrine

iliskin hiikiimlere tabi tutulacaktir. Onalim hakki sahibi hakkini kullandiktan sonra

8 Oguzman/Oz, a.g.e., s. 893.
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ortaya ¢ikan alacak hakkini iiclincii bir kisiye devredebilecektir. Bu durumda devreden
onalim hakki sahibi ile devralan iiciincii kisi arasindaki devre iliskin sozlesmenin adi
yazili sekilde yapilmasi yeterli olacaktir (BK. md. 163). Alacak hakkinin devri igin

bor¢lunun rizasinin alinmasina da gerek yoktur.

Yenilik doguran 6nalim hakkinin bu sekilde devri, bor¢clunun ekonomik giicii ve
borcuna sadakat gibi niteliklerini bilmedigi ti¢iincii bir kisi ile karsilagsmasina neden
olmaktadir*®. Bu da, bor¢lunun (tasinmaz malikinin veya alicinin) 6nalim bedelini elde
edememe tehlikesini tagimasina neden olabilecektir. Nitekim Ogreti, bu kapsamda
yenilik doguran haklarin devrini, sézlesme ile devrin kararlastirilmas: veya bor¢lunun
hakkin devrine riza gostermesi hallerinde kabul etmektedir*?'. Bor¢lu bu rizayr hakkin

. . . 422
taninmasi sirasinda veya sonradan gosterebilecektir .

Onalim hakkinin devrine ve intikaline iliskin ne Medeni Kanunda ne de Borglar
Kanununda bir diizenleme mevcuttur. Bu konu sadece Borglar Kanunu Tasarisinda,
Isvicre Borglar Kanunundaki diizenlemede (md. 216b) oldugu sekilde hiikme
baglanmaktadir (md. 238). Bu diizenlemelere gore, aksine bir anlagsma olmadig: siirece
sozlesmeden dogan O©Onalim hakki miras¢iya intikal edebilmekte, ancak
devredilememektedir. Eger sozlesme ile devir kararlastirilmissa, devir isleminin
gecerliligi de onalim hakkinin kurulmasi i¢in Ongoriilen sekilde yapilmasina baglh
tutulmaktadir. Bu durumda sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin niteligine gore devir
islemi farkli sekillerde yapilacaktir. Isvicre Hukukunda devreden 6nalim hakki sahibi ile
devralan tgiincii kisi arasinda yapilacak devir sozlesmesi, basit nitelikli Onalim
hakkinda adi yazili sekilde, nitelikli onalim hakkinda resmi sekilde yapilmadig: siirece
gecerli olmayacaktir. Tiirk Hukukunda ise devir s6zlegmesinin her haliikarda adi yazili

sekilde yapilmas1 gerekmektedir.

9 Oguzman/Oz, a.g.e., s. 893.
420 Helvact, a.g.m., s. 404.

21 Bkz. Sebiik, a.g.e., s. 115; Oguzman/ Oz, a.g.e., s. 893, dn. 8; Tandogan, a.g.e., s. 288; Meier-Hayoz,
Berner Komm. ZGB, Art. 681, N. 97; Vefa hakk: icin Nomer, a.g.e., s. 49.

422 Nomer, a.g.e., s. 49.
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Serh edilmis sézlesmeden dogan Onalim hakkinin devrinin s6z konusu olmasi
halinde*?, taraflar basgka sekilde kararlastirmadi@ siirece, tapu siciline diigiilen serhin

424
r.

koruma etkisinden {igiincii kisinin de yararlanmasi gerekmektedi Burada,

so6zlesmenin devri ile tapu siciline diisiilen serhin degistirilmesine gerek olmaksizin,

425

kanun geregi serhin koruma etkisinin gecisi s6z konusu olmaktadir*™. Ilgisi bulunan

herkes tapu memurundan serhe bu yonde kayit diisiiriilmesini talep edebilir**.

1.2. Hakkin intikali

Onalim hakki sahsi nitelikte bir haktir. Ancak kisiye siki sikiya bagl haklardan
degildir*’. Dolayisiyla bu hakkin mirasciya intikaline engel olusturabilecek bir durum

da bulunmamaktadir.

Diger taraftan, Tiirk kanun koyucusunun bu konuyu Bor¢lar Kanunu Tasarisinda
diizenleme ihtiyac1 duydugu goriilmektedir. Tasar1 Isvicre’deki diizenlemede (IBK. md.
216b/1) oldugu gibi onalim hakkinin mirasg¢iya intikalini kabul etmekte, ancak taraflarin
bunun aksini kararlagtirabileceklerini de hiikme baglamaktadir (md.238). Bu diizenleme
ile taraflara 6nalim hakkinin miras¢iya intikal etmeyecegini kararlastirma imkéani da

sunulmaktadir.

2. SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKININ SONA ERMESi

Onalim hakkimin sona ermesine neden olan olaylar ¢ok cesitlidir. Asagidaki

boliimlerde baslica sona erme nedenleri ele alinmaktadir.

2 Sebiik, onalim hakkimn devri ile serhin de iigiincii kisiye devredilmesi sorununa Borg¢lar Kanununun

alacagin devrine, devreden kimsenin sahsina bagl olanlar hari¢ riichan haklar1 ve diger fer’i haklarin
dahil olacagini diizenleyen 168. maddesi cercevesinde bakilmasi gerektigi goriisiindedir. Yazar, serhin
fonksiyonu itibariyle fer’i nitelikte bir hak gibi degerlendirilmesi gerektigini belirterek, devir islemine
dahil edilecegini kabul etmektedir (a.g.e., s. 115).

42 Rey, Vorkaufsrecht, s. 42; Meier-Hayoz, Berner Komm. ZGB, Art. 681, N. 101.
425 Rey, Vorkaufsrecht, s. 42.
426 Aym, s. 42.

27 Sebiik, a.g.e., s. 117; Rey, Vorkaufsrecht, s. 41.
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2.1. Hakkin Kullanilmasi

2.1.1. Genel Olarak

Sozlesmeden dogan onalim hakkinin kullanilmasi hakk: sona erdirmektedir. Bu
hak icin olagan bir sona erme nedenidir*®. Onalim hakkinm dava dis1 veya dava
acilarak kullanilmasi sonucunda taraflar arasinda yeni bir hukuki iliski kurulmaktadir.
Bu iliski tasinmazin hak sahibi adina tescil edilmesini saglamaktadir. Serh edilmis
onalim hakkinda hak sahibinin tasinmazin miilkiyetini kazanmasiyla serhin tapu

memuru tarafindan re’sen terkin edilmesi gerekmektedir.

2.1.2. Hakkin Dava Yoluyla Kullanilmasi

Onalim hakkinin dogal sona erme nedenlerinden biri de hakkin dava yoluyla
kullanilmasidir. Yukarida belirtildigi gibi, hak sahibinin dava dilek¢esinde hakki

kullanmaya yonelik iradesini beyan etmesiyle hak kullanilmis olmaktadir.

Asagida hakkin sona ermesine yol acan onalim davasi hakkinda agiklamalara yer

verilmektedir.

2.1.2.1. Onalim Davas1

2.1.2.1.1. Onalim Davasinin Niteligi

Medeni Kanunun o6ngordiigii onalim davasi nitelik itibariyle yenilik

doguran bir davadir*® *°. Yenilik doguran (insai dava) davalar var olan hukuki bir

428 Feyzioglu, Suf’a, s. 479.
42 Onen, a.g.e., s. 89; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 419.

30 Yenilik doguran haklara baglanan hukuki sonugclara farkli yollardan ulagsmak miimkiindiir. Yenilik
doguran haklarin bir kisminda hukuki sonucun elde edilebilmesi ancak mahkeme karari ile miimkiindiir.
Bosanma veya evlenmenin butlan1 davasinda oldugu gibi. Bir kisim yenilik doguran haklar da ise hukuki
sonucun dogmasi i¢in dava agilmasina ihtiya¢ bulunmamaktadir. Taraflarin anlagmasi ile hukuki sonug
dogmakta, bir uyusmazligin varligi halinde dava agilmasi gerekmektedir. Adi sirketin sona erdirilmesinde
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durumun degistirilmesini, kaldirilmasin1 veya yeni bir hukuki durumun yaratilmasini

amagclamaktadir®’.

Bu anlatilanlar cercevesinde onalim davasi onalim hakk: sahibi davaci ile alici
veya tasinmaz maliki davali arasinda satim iliskisinin kurulmasim saglamaktadir*?.
Yeni satim iligkisi, onalim hakkinin kullanilmasi beyanini igeren dava dilek¢esinin
davaliya ulastirldig1 anda kurulmus sayilmaktadir®?. Bu satim iliskisinin hiikiimleri de
Onalim sozlesmesinin niteligine gore (basit veya nitelikli ©nalim hakki)
degismektedir434. Satim iligkisinin hiikiimleri, 6nalim sozlesmesi 6zel hiikiimler

Ongoriiyorsa bu hiikiimlere gore, aksi takdirde tasinmazin maliki ile idiciincii kisi

arasindaki satim iligkisinin hiikiimlerine gore belirlenmektedir.

2.1.2.1.2. Gorevli Mahkeme

HUMK’un 8. maddesi sulh hukuk mahkemelerinin goérevini
diizenlemektedir. Bu maddenin ilk fikrasina gore, malvarligi hukukundan dogan, deger
veya miktar1 davanin ikamesi tarihinde bes bin liray1 gecmeyen davalar sulh
mahkemesinde goriilmektedir. Sulh mahkemelerinin gorevi disinda kalan biitiin
davalarin goriildiigi. mahkeme ise Asliye mahkemesidir. Gorevli mahkemenin
tespitinde dava konusunun para olmasi durumunda miktar esas alinmakta (md. 2),
konusu paradan baska bir sey olan davalarda ise davanin acildigi tarihteki deger esas

alinmaktadir (md. 2/2).

Onalim davasinin konusu olusturan tasinir ve tasinmazlar malvarliksal deger
tagimaktadir. Gorevli mahkemenin tespitinde dava konusunun degeri esas alinmaktadir

(HUMK.md.1). Dava konusunun tasinmaz oldugu durumlarda bu degere tasinmazin

oldugu gibi. Bkz. Kuru/ Arslan/ Yilmaz, a.g.e., s. 326-327. Bu baglamda 6nalim davasi ile elde edilecek
hukuki (insai) sonucun taraflarin iradesi ) ile de elde edilecegi kabul edilmektedir. Bkz. Alangoya/
Yildirim/ Deren Yildirim, a.g.e., s. 225; S. Ozkan, a.g.m., s. 554.

a1 Ustiindag, a.g.e., s. 336; Kuru/ Arslan/ Yilmaz, a.g.e., s. 325.
32 Sipka, a.g.e., s. 204; Oguzman/ Seli¢i/ Ozdemir, a.g.e., s. 419.
433 Sipka, a.g.e., s. 204.

434 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., , s. 419.
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tapudaki satim bedeli ile tapu har¢ ve masraflart da déhil edilmektedir*?

. Dava
dilekgesinde bu degerin gosterilmesi gerekmekte, aksi takdirde dilekce isleme
konulmamaktadir*®. Bu deger davanin agildig: tarihte bes bin liraya kadar ise sulh
hukuk mahkemesinin, bes bin liranin iizerinde (5001 YTL ve iizeri) ise asliye hukuk

mahkemesinin gorevli oldugu kabul edilmektedir.

Mahkemelerin gorevine iliskin kurallar kamu diizenine iligkin oldugu igin

437

mahkeme tarafindan re’sen goz Oniinde tutulmasi gerekir™'. Ayrica taraflarin da gorevli

mahkemenin tayini hakkinda bir anlagsma yapmalari miimkiin degildir438.

2.1.2.1.3. Yetkili Mahkeme

Tasinirlara iligkin Oonalim davasinda yetki genel yetki kuralina gore
belirlenmektedir. Buna gore genel yetkili mahkeme, davalinin dava acildigi tarihte

ikametgahinin (yerlesim yerinin) bulundugu yer mahkemesidir (HUMK. md. 9).

Onalim davasinin konusunun tasinmaz olmasi durumunda ise yetkili mahkemeyi
HUMK. md. 13 belirlemektedir. Madde 13’e gore, tasinmazlara iliskin davalar

tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde goriilmektedir. Bu madde kapsamina

35 Karahasan, a.g.e., s. 1055; Ates, a.g.m., s. 924; Vahit Tiiysiiz, “Suf’a (Onalim) Davasi,” Adalet
Dergisi, (S:80, 1989), s. 61. Ayrica bkz. Y.6.HD. 23.3.1992 T. ve E. 3754 / K. 4155 (YKD, Cilt: 18,
Say1: 10, 1992), Y. 6.HD, 25.12.2003 T. ve E. 9400 / K. 9370 (Kazanc1 Bilisim — ictihat Bilgi Bankas).

% HUMK. md. 2, II, gorevin tespitinde esas tutulacak bu degerin tespitinin taraflarin uzlasgamamalari
halinde hakim tarafindan yapilmasi gerektigini ongormektedir. Kanunun bu hitkmii tartigmalara yol
acmistir. Bir goriis, gorev kurallarinin kamu diizenini ilgilendirdigi, bu nedenle taraflarin gorevin
tespitine iligkin anlagsma yapamayacaklari, degerin tespiti isinin hakime diisecegini kabul etmektedir. Bkz.
Baki Kuru/ Ramazan Arslan/ Ejder Yilmaz, Medeni Usul Hukuku (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2005) s.
135; Hakan Pekcanitez/ Oguz Atalay/ Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2005) s. 86.

Bir bagka goriis ise, mahkemenin gorevi tespit icin deger takdirini taraflarin deger {izerinde
uzlagamamalar1 halinde gerceklestirecegini ileri siirmektedir. Taraflarin dava dilek¢esindeki degere itiraz
edip, bir deger takdiri gergeklestirmeleri durumunda bu degerin esas alinmasi, aksi takdirde degerin
mahkemece takdir ve tayin edilecegi de kabul edilmektedir. Bkz. Saim Ustiindag, Medeni Yargilama
Hukuku Cilt I-II (7. Baski, Istanbul: 2000), s. 154-155; Yavuz Alangoya/ Kamil Yildirim/ Nevhis Deren
Yildirim, Medeni Usul Hukuku Esaslar1 (Istanbul: Alkim, 2004) s. 65.

437 Kuru{ Arslan/ Yilmaz, a.g.e., s. 151; Alangoya/ Yildirim/ Deren Yildirim, a.g.e., s. 74; Pekcanitez/
Atalay/ Ozekes, a.g.e., s. 93.

438 Kuru/ Arslan/ Yilmaz, a.g.e., s. 151; Pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, a.g.e.,s. 94.



98

tasinmazin aynina iliskin davalar girmektedir*®

. Ancak bir ayni hakkin kurulmasini ve
tescilini gerektiren bir sozlesmeye yonelik dava sahsi nitelikte olmasina karsin yine bu
madde kapsaminda degerlendirilmektedir**’. Bu agidan onalim davasi da tasmmazin

441
r

bulundugu yer mahkemesinde a¢ilmaktadir™ . Ciinkii 6nalim davasi sonunda verilecek

hiikiim taginmazin miilkiyetinin dnalim hakki sahibine ge¢mesini saglamakta, yapilacak

tescil ile tapu kiitiigiinde bir degisiklik yaratilmaktadir*?.

Tasinmazlara iliskin yetki kurali kesin niteliktedir**

. Mahkemenin yetkili olup
olmadig1 re’sen gozetilmek durumundadir***. Tasinmazin bulundugu yer mahkemesi
disinda bagka bir yerde davanin goriilmesine yonelik yapilan anlagsmalar da

gegersizdir445 .

2.1.2.1.4. Dava Ehliyeti

Dava ehliyeti, medeni hukuktaki fiil ehliyetinin medeni usul

hukukundaki karsiligini olusturmaktadir (HUMK. md. 38).

Onalim davasinda dava ehliyetini 6nalim hakki sahibi haizdir. Tam ehliyetli hak
sahibi bizzat kendisi 6nalim davasim takip edebilecegi gibi, bunu bir temsilci vasitasiyla
da gerceklestirebilmektedir. Hak sahibi sinirh ehliyetli ise, MK. md. 429/1 geregi yasal
danigmaninin goriisii alindiktan sonra davay1 agabilir ve takip edebilir. Tam ya da sinirl
ehliyetsiz hak sahibi ise 6nalim davasinda yasal temsilcisi (veli veya vasi) tarafindan

temsil edilmektedir.

49 Kuru/ Arslan/ Yilmaz, a.g.e., s. 181; Alangoya/ Yildirim/ Deren Yildirim, a.g.e., a. 109-110;
Pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, a.g.e., s. 103. Ustiindag ise md. 13’lin kapsamina tapu kiitugiinde degisiklik
meydana getiren sahsi davalar1 da dahil etmektedir. Bkz. Ustiindag, a.g.e., s. 204-205.

40 Ustiindag, a.g.e., s. 204.

1 Ayn, s. 204.

2 Aym, s. 204.

43 Ruru/ Arslan/ Yilmaz, a.g.e., s. 184; Alangoya/ Yildirim/ Deren Yildirim, a.g.e., s. 108; Pekcanitez/
Atalay/ Ozekes, a.g.e., s. 103.

444 Kuru/ Arslan/ Yilmaz, a.g.e., s. 184.

45 Ayny, s. 184.
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Dava ehliyeti dava sartlarindan odlugu i¢in hak sahibinin dava ehliyetini haiz olup

olmadig1 hakim tarafindan re’sen gozetilmek zorundadir**®.

2.1.2.1.5. Taraf Sifat

Onalim davasinda davaci olma sifati 6nalim hakki sahibine aittir. Davali
olma sifat1 ise Medeni Kanunun 735/3’iin gondermesiyle uygulanmasi diisiinebilecek
734/1 hikkmiine gore alicidadir. Bu son hiikiim yasal onalim hakki i¢in akla yatkin bir
coziim oOngormektedir. Oysa sozlesmeden dogan ©nalim hakkinda taraf sifatinin
belirlenmesi i¢in hakkin serh edilmis ve sonra miilkiyetin alic1 adina tescil edilmis olup

olmamasina gore ayirim yapilmalidir.

Eger hak serh edilmis ise, adina tescil yapilan her alict (yeni malik) davali sifati
tasiyabilecektir. Ancak tapuya serh verilmis Onalim hakkinda alict adina tescil
yapilmamigsa, davanin tapu sicilinde malik goriinen kimseye —yani saticiya— karsi
acilmas1 gerekmektedir. Bunun gibi, serh olunmamis bir 6nalim hakkinin kullanimz i¢in

de, davanin saticidan baskasina yoneltilmesi diisiiniilemez (BKT. md. 241).

2.1.2.1.6. Onalim Davasi Sonunda Alinan Karar

2.1.2.1.6.1. Kararmn Niteligi

Mahkemenin onalim davasinin kabuliine iligskin verdigi karar yenilik

doguran (insai) bir karardir. Bu kararla yenilik doguran (kurucu, bozucu, degistirici) bir

M7

etki yaratilmaktadir™'. Yenilik doguran etki de icra edilmesine gerek olmaksizin,

kendiliginden dogmaktad1r448.

46 Kuru/ Arslan/ Yilmaz, a.g.e., s. 273; Ustiindag, a.g.e., s. 299; Alangoya/ Yildirim/ Deren Yildirim,
a.g.e., s. 126; Pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, a.g.e., s. 169.

“7 Onen, a.g.e., s. 166; Meral Sungurtekin Ozkan, “Insai Karar ve Ozellikleri,” Baki Kuru Armagan,

(Ankara: 2004), s. 560; Mahkemenin davanin reddine iliskin verdigi karar ise, yenilik doguran hakkin
bulunmadigina iliskin tespit kararidir. Kuru/Arslan/Y1ilmaz, a.g.e., s. 327.

448 Kuru/ Arslan/ Yilmaz, a.g.e., s. 327.
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Yenilik doguran bir davanin mahkeme tarafindan kabul edilmesi ise, davacinin
maddi hukuk oOzelliklerini tasiyan yenilik doguran bir hakka sahip olmasina

baglanmaktadir**’.

2.1.2.1.6.2. Kararm Onkosulu: Onalim Bedelinin ve Giderlerinin

Nakden Yatirilmasi

Onalim davasinda istenilen sonucun yaratilmasi, davaci hak sahibinin
onalim bedelini ve kars1 tarafin giderlerini karsilamasina baglanmaktadir. Onalim hakki
sahibi tasinmazin kendi adina tesciline karar verilmeden oOnce hakim tarafindan
belirtilen siire icinde ve belirtilen yere, satim bedelini ve aliciya diisen tapu giderlerini
nakden yatirmakla yiikiimlidir (MK. md.734/2). Uygulamada 6demeye iligkin bu karar

depo karar1 olarak ifade edilmektedir.

Onalim bedeli ve masraflara iligkin bu karar davaliy1 satim bedelini alabilmek icin

Oonalim hakki sahibini takip etme kiilfetinden kurtarmakta ve ilamin infazim1 hak

sahibinin takdirine birakilmasim engellemektedir450.

Odemenin nakdi olarak yapilmasi gerektigi icin, nakit dis1 yapilan 6demeler

451

(banka teminat mektuplar1 gibi) kabul edilmemektedir Davac1 onalim hakki

sahibinin belirlenen uygun siire icinde énalim bedelini ve aliciya diisen tapu giderlerini
nakden yatirmamasi durumunda dava ret olunmaktadir*®.
Onalim sozlesmesinde kararlastirilan  bedel, ©nalim bedelinin miktarini

olusturmaktadir. Bedelin s6zlesmede kararlastirildigi nitelikli 6nalim hakki s6z konusu

degilse tapuda gosterilen (iiciincii kisinin 6dedigi) bedel onalim bedelidir. Bu bedele

9 Onen, a.g.e., s. 57.
40 Bkz. Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 51°deki 13.01.1978 tarihli E. 1977/6-210, K. 1978/1.
3! Bkz. ve krs. MK. md. 734/2’nin gerekcesi.

452 Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 51-52; Ates, a.g.m., s. 926.
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satima iliskin olarak yapilan tapu har¢ ve masraflari da ilave edilmektedir*”. Elde

edilen bu bedel depo kararina temel tegkil etmektedir.

Nitelikli 6nalim hakkinda tapuda gosterilen satim bedelinin 6nalim hakkinin
kullanilmasim zorlastirmak igin gercek bedelden yiiksek gosterilmesi halinde bu 6n

meselenin hakim tarafindan ¢oziilmesi de gerekmektedir454.

2.1.2.1.6.3. Kararin icerigi: Onalim Hakki Konusunun Tesciline

Karar

Onalim davasimin sonunda verilecek karar tasinmazin miilkiyetinin
. ey . .. oy .- 455 . .
hak sahibi adina tescilinin yapilmasina yoneliktir~>. Kararin kesinlesmesinden sonra

tasinmazin miilkiyeti nalim hakki sahibine ge¢cmektedir™®.

Hak sahibi bu karara dayanarak tasinmazin miilkiyetinin tescilinin adina

yapilmasini her zaman talep edebilecektir. Yapilacak tescil aciklayici niteliktedir.

2.1.2.2. Sozlesmeden Dogan Onalim Hakkimin Dava Yoluyla

Kullamlmasiin Sonuglar:

2.1.2.2.1. Yeni Bir Hukuki iliski

Medeni Kanunun 6nceki diizenlemesi kapsaminda onalim hakkinin tek
tarafli irade beyam ile kullanilabilmesi miimkiindii. Hakkin yenilik doguran bir beyan
ile kullanilmasi sonucu onalim hakki sahibi ile muhatap arasinda ne tiir bir hukuki

iligkinin meydana gelecegi dgretide tartisilmaktaydi.

453 Feyzioglu, Suf’a, s. 375.
% Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 52. Ayrica bkz. yuk. 2. bolim 3.1.1.1.1.2.
35 Oguzman/ Seligi/ Ozdemir, a.g.e., s. 418; Ertas, a.g.e., s. 375 ve 383.

46 Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 418.
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Medeni Kanunun yeni diizenlemesi (md. 734) hakkin dava acilmak suretiyle
kullanilmasi gerektigi yoniinde hak sahibine bir zorunluluk yiiklemektedir. A¢ilacak bu
dava ile onalim hakki sahibi ile muhatap arasinda meydana gelen yeni durumu

aciklamak i¢in eski diizenlemeye iliskin goriislere kisaca deginmekte yarar vardir.

Yenilik doguran nitelikteki onalim hakkinin kullanilmasiyla meydana gelen yeni
duruma iliskin goriiglerin ilki457, onalim hakki sahibinin hakkimi kullanarak, onalim
yiikiimliisiinden resmi sekilde bir satim sozlesmesi yapilmasini isteme hakki elde
ettigini ileri siirmektedir. Diger bir goriis taraftarlari ise™®, yenilik doguran beyanin
alictya varmasi ile 6nalim hakki sahibinin alicinin yerine gegip, alici ile satic arasindaki
satim iligkisine taraf olacagini ileri siirmektedir. Halefiyet goriisii olarak adlandirilan bu
goriig, onalim hakki sahibi ile alic1 arasinda yeni bir satim sozlesmesinin kuruldugu

fikrini reddetmektedir®”.

Bu konuda bir diger goriis ise*®, hakkin kullanilmasi
sonucunda 6nalim hakki sahibi ile 6nalim yiikiimliisii arasinda ilk satim sozlesmesinden
bagimsiz yeni bir satim iliskisinin meydana geldigini savunmaktadirlar. Satim
iligkisinin tek tarafli beyanla kurulmasi nedeniyle, resmi sekilde bir sézlesmenin
diizenlenmesine gerek bulunmamakta, 6nalim sozlesmesinin ve beyanin tapu memuruna
ibraz edilmesi tescilin yapilmasim saglamaktadir*®. Serh edilmis kisisel haklarda
tasinmaza malik olan her kisinin bu borg¢la yiikiimlii olmas1 olarak adlandirilan ‘esyaya

bagh bor¢ etkisi’ de bu yeni durumu aciklamaya cahisan goriislerden®®” bir digerini

olusturmaktadir. Bu goriis, alicinin o tasinmaza malik oldugu i¢in 6nalimla yiikiimlii

7 Bu goriis Vaucher tarafindan ileri siiriilmektedir. Bkz. Feyzioglu, Suf’a, s. 328.

458 Epiilula Mardin, “Suf’ada Istihlaf Nazariyesi,” iBD, Say1: 10, 1948, s. 585-596; Kiiley, Suf’a Hakk,
s. 22-26; Feyzioglu, Suf’a, s. 332’de ad1 gecen yazarlar.

% Mardin, a.g.m., s. 585.

460 Sebiik, a.g.e., s. 97-98; Ark, Suf’a Hakki, s. 813; M. Kemal Oguzman, “Medeni Kanunun
Bosluklarinin Yargitay Kararlar1 ile Dolduruldugu Bir Miiessese: Suf’a,” MK’nun 50. Yili (Bilimsel
Hafta: 15-17 Mayis 1976), s. 20; Sipka, a.g.e., s. 185-187. Tekinay ise yeni bir satim sozlesmesi yerine
satima benzer bir sozlesmenin meydana geldigini savunmaktadir. Yazar’a gore satim sozlesmesinin
meydana geldiginin kabul edilmesi durumunda, BK. md. 183 geregince nef’i ve hasarin da sézlesmenin
kurulma anindan itibaren alictya ge¢gmesi gerekir. Satim s6zlesmesinde dahi uygulanabilirligi sakincali bu
kuralin burada da uygulanmasi dogru degildir. (Tasinmaz Miilkiyeti, s. 31-34).

6! Sebiik, a.g.e., s. 98; Arik, Suf’a Hakki, s. 813.

462 Oguzman, Esyaya Bagh Borg, s. 225 vd.
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oldugu esasma dayanmaktadir*®. Boylece alici satim iliskisinin  tarafim

olusturmaktadir.

Bu goriisler 15181 altinda, 6nalim davasinin muhatap aliciya karsi agilmasi
durumunda 6nalim hakkinin kullanilmasi sonucu 6nalim hakki sahibi ile miilkiyeti

kazanan alic1 arasinda yeni bir satim sdzlesmesi meydana geldigi kabul edilmelidir.

Onalim hakki sahibi ile alic1 arasindaki satim iliskisine satim sozlesmesine iliskin
hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir. Bu durumda ana kural geregince sdzlesmenin
kurulmasi ile yarar ve hasar aliciya gegmektedir (BK. md. 183). Ancak burada, satim
sOzlesmesindeki yarar ve hasarin gecisinin sozlesmenin kurulmasi ile degil, depo karari
iizerine 6nalim bedeli ve masraflarin mahkeme veznesine 6denmesi ile gececeginin
kabul edilmesi daha uygun goriinmektedir 464 Zaten BK. md. 183/1°de de belirtildigi
iizere “halin icabindan veya hususi sartlardan dogan istisnalar” ana kuraldan ayrilmay1

miimkiin kilmaktadir. Yargitay da bircok kez bu yonde karar vermistir*®.

Onalim hakk: sahibinin dava esnasinda (depo karar1 kapsaminda) 6demis oldugu

bedel yeni satim sozlesmesinin bedelini olusturmaktadir.

2.1.2.2.2. Miilkiyetin Gecis Am

Dava acilarak kullanilan ©nalim hakkinda miilkiyetin gegisi dava
sonunda alinan kararin kesinlesmesiyle miimkiin olmaktadir. Bir bagka deyisle,
miilkiyetin gecisi mahkeme kararinin ilama doniismesi, kesinlesmesi anina
baglanmaktadir. Bu anda miilkiyet ©nalim hakki sahibine tescil edilmeksizin
gecmektedir. Yine de hak sahibi malikin taginmaz {izerinde tasarrufta bulunabilmesi icin

tescile ihtiya¢ bulunmaktadir. Yapilacak tescilin niteligi agiklayicidir.

463 Oguzman, Esyaya Bagh Borg, s. 232-233.

464 Tekinay, Tasinmaz Miilkiyeti, s. 32.
45 Y3 HD 7.3.1960 T. ve E. 1879 / K. 1509; Y.3.HD 2.9.1959 T. ve E. 2123 / K. 2855; Y.6.HD
25.2.1965 T. ve E. 4952 / K. 924; Y.6.HD 6.3.1962 T. ve E. 8148 / K. 1938; Y.13.HD 22.2.1974 T. ve E.
237/ K. 420 (Karahasan, a.g.e., s. 1044).
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Hak sahibi malik tapu memurundan tescilin kendi adina yapilmasini her zaman

talep edebilme imkanina sahiptir.

2.2. Hak Sahibinin veya Muhatabin Oliimii

Onalim hakki mirascilara intikal etmektedir. Ancak taraflarin bunun aksini
kararlagtirmalart  da  miimkiindiir. Hakkin miras¢iya intikal etmeyeceginin

kararlastirilmasi durumunda hak sahibinin 6liimii hakki sona erdirmektedir.

Mubhatabin 6liimii halinde ise 6nalim hakki sona ermeyip, genel hiikkiimlere gore

hakkin getirdigi yiik oldugu gibi mirascilara ge¢cmektedir.

2.3. Hak Sahibi ve Muhatap Sifatlarimin Birlesmesi

Hak sahibi ve muhatap sifati ¢esitli nedenlerle tek bir kiside birlesmis olabilir.
Hak sahibinin taginmazi miras yoluyla iktisap etmesi, muhatabin taginmazi hak sahibine
bagislamasi gibi durumlarda hak ve borg tek bir kiside birlesmektedir466. Hak sahibinin

hakkim kendisine kars1 kullanmasi s6z konusu dahi olmayacagindan, 6nalim hakk: sona

ermektedir®®’. Onalim konusunun bu yollarla hak sahibine ge¢mesiyle hakkin

taninmasindaki gaye de gerceklesmis olmaktadir*®®.

Hak sahibi ile muhatap sifatinin birlesmesi aym1 zamanda serhi de sona

erdirmektedir. Bu durumda serhin her iki sifatin birlestigi kisinin talebiyle veya re’sen

tapu memuru tarafindan terkin edilmesi gerekmektedir*®.

46 Feyzioglu, Suf’a, s. 480.
47 Ay, s. 480.
8 Kiiley, Suf’a Hakki, s. 62.

469 Ayny, s. 63, dn. 1.
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2.4. Onalim Hakki Konusunun Yok Olmasi

Onalim konusunun su baskini, deprem, yangin vb. nedenlerle yok olmasi
durumunda borcun imkansizligir s6z konusu olmaktadir. Hak konusunun yok olmasi
(objektif imkénsizlik) 6nalim hakkinin konusuz kalmasina neden olmakta, yapilacak
devir de imkansizlagmaktadir. Bu imkansizlik ©onalim konusunun iiciincii kisiye
satimindan sonra, ancak onalim konusunun hak sahibine miilkiyetinin devredilmesinden

once s0z konusu olabilmektedir. Bu durumda 6nalim hakk: sona ermektedir.

Hak konusunun miilkiyetinin {i¢iincii kisiye devredilmeden once yok olmasi
halinde, edimin imkénsizlagsmasi nedeniyle Onalim olay1r satim ger¢eklesmemekte,

dolayisiyla 6nalim hakkinin kullanimi da s6z konusu olmamaktadir.

Hakkin kullanilmasindan sonra onalim konusunun yok olmasi muhataba isnat
edilebilecek bir nedene dayandigi takdirde, muhatabin miilkiyetin devrine iliskin borcu

zararin tazmini borcuna doniismektedir.

2.5. Haktan Feragat Edilmis Olmasi

Feragat hak sahibinin iradesine dayanabilecegi gibi taraflar arasindaki anlasmaya

470

da dayanabilmektedir”™. Hak sahibinin 6nalim hakkindan ve hakkin kullanilmasindan

tek tarafli olarak feragat edebilmesi de miimkiindiir. Ancak 6nalim hakkindan mutlak
feragatin resmi sekilde yapilmasi ve serh edilmesi gerekmektedir (MK. md. 733/2).

Onalim hakkindan feragat edilmesi hakkin tam ve mutlak olarak sona ermesine neden

I'471.

olmaktadi Onalim hakkindan feragat ayrica hak sahibinin ciiz’i veya Kkiilli

haleflerinin 6nalim hakkini kullanmalarin1 da engellemektedir472.

70 Sebiik, a.g.e., s. 119.

4 Sebiik, a.g.e., s. 120; Feyzioglu, a.g.e., s. 434; Kiiley, Suf’a Hakki, s. 63; Meier-Hayoz, Berner
Komm. ZGB, Art. 682, N. 82; Briickner, a.g.e., s. 527-528.

‘Y .6.HD 24.3.1987 T. ve E. 1181 / K. 3461 (YKD, Cilt: 13, Say1: 10, 1987).



106

Onalim hakkinin kullamlmasindan belirli kisiye kars1 veya belirli bir satim igin
feragat edilmesi ise hakki devamli surette sona erdirmemekte, hakkin o kisiye karsi

veya o satim icin kullanilmas1 miimkiin olmamaktadir.

2.6. Siirelerin Gecirilmis Olmasi

Onalim hakki sahibi onalim hakki icin kabul edilen ii¢ aylik ve iki yillik hak
diisiiriicti siireleri ihmaliyle kacirmis olabilecegi gibi, bu siireler i¢inde hakkini

kullanmama y6niinde iradesini de ortaya koymus olabilir.

Ayni zamanda hakkin kullanilmasi hak sahibi acgisindan bir zorunluluk da teskil
etmemektedir. Dolayisiyla 6nalim olayinin meydana gelmesine karsin, hak sahibinin
onalim hakkim siiresi iginde kullanma yoniinde irade beyaninda bulunmamasi da

onalim hakkini sona erdirmektedir.

Hak diisiiriicii nitelikteki bu siirelerin gegirilmis olmasi durumunda 6nalim hakki

diismekte, hak sahibi hakkini1 kullanma imkanin1 mutlak olarak kaybetmektedir.

Ucg aylik ve iki yillik siireler disinda, énalim hakkinin taninmasi esnasinda taraflar
hakkin kullanilacagi siireyi de kendileri kararlastirmis olabilirler. Hak sahibinin
sozlesmede kararlastirilan bu siireyi gegirmesi durumunda hakkini kullanma imkéani

ortadan kalkmaktadir.

Medeni Kanunun onceki diizenlemesinde 6nalim hakki i¢in sdzlesmede uzunca
bir siire kararlagtirilmis olsa dahi, hakkin serhten itibaren on yil icinde kullanilmasi
gerekmekteydi. Yeni diizenleme ise bu on yillik siireyi serhin etkisinin ortadan
kalkacag siire olarak kabul etmektedir. Bagka bir deyisle, serh edilmis énalim hakkinda
serhin verildigi tarihten itibaren on yilin ge¢mesi ile serhin etkisi ortadan kalkmaktadir.

Tapu memurunun siirenin dolmasi iizerine serhi re’sen terkin etmesi gerekmektedir.

Daha once de belirttigimiz iizere Medeni Kanunda hakkin kullanilmasi igin
Ongoriilmiis bir iist siire bulunmamasina karsin, Bor¢lar Kanunu Tasarist hakkin en
fazla yirmi bes yillik siire i¢in kararlastirilacagim hitkkme baglamaktadir (md. 238). Bu

stirenin de gecirilmis olmas1 hakki sona erdirmektedir. Ayrica eger bu hiikiim yiiriirlige
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girecek olursa taraflarin bu siireden daha uzun bir siire kararlagtirmalart da miimkiin

olmayacaktir.

3. SERHIN ETKIiSiNiN SONA ERMESi VE BUNUN HAK UZERiINDEKIi
ETKILERi

3.1. Serhin Etkisini Sona Erdiren Sebepler

Sozlesmeden dogan ©nalim hakki serh edilebilen kisisel haklardandir. Serh,
onalim hakkinin tasinmaz iizerinde hak kazanan iigiincii kisilere kars1 ileri
stiriilebilmesini ve iiciincii kisilerin kazandiklart haklarin 6nalim hakk ile bagdasmadigi

durumlarda bertarafin1 saglamaktadir (MK. md. 1009).

Serhin etkisinin sona ermesi her bir sona erme nedenine gore farkli zamanlarda

ortaya ¢cikmaktadir.

Onalim hakkinin serhinin etkisi i¢in kanun on yillik bir iist siire belirlemektedir
(MK. md. 735/2). Bu siirenin ge¢mesiyle serhin etkisi kendiliginden sona ermektedir*”>.
Taraflarin bu iist sinirin altinda bagka bir serh siiresi kararlagtirma imkanlarn oldugu
gibi, on yillik siirenin dolmasi halinde yeni bir on yillik siire daha kararlastirabilmeleri
de miimkiindiir*’?. Bu siirelerin gegirilmesi ile serhin etkisinin sona ermesi halinde tapu

memurunun serhi re’sen terkin etmesi gerekmektedir (Tapu Sicili Tiiztigi md. 78).

Serhin etkisinin sona ermesine yol acan nedenlerden biri de 6nalim hakkinin sona
. 4. 475 .. e e .. .
ermesidir’ . Daha once de belirttigimiz iizere 6nalim hakkinin sona erme nedenleri

cesitlidir. Bu nedenlerden dolay1 hakkin kullanilmasi serhin etkisinin de sona ermesini

473 Glimiis, a.g.e., s. 22. Feyzi N. Feyzioglu, “Suf’a Hakkindaki Miiddetler,” IBD, (Cilt: 26, 1952), s. 486;
Karahasan, a.g.e., s. 1022-1023. Feyzioglu ve Karahasan bu siireyi serhten dogan koruma siiresi olarak
ifade etmektedirler.

474 Sungurbey, Serh, s. 73; Feyzioglu, Miiddetler, s. 487; Giimiis, a.g.e., s. 22; Karahasan, a.g.e., s. 1024.

475 Sungurbey, Serh, s. 137.
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gerektirmemektedir. Serhin munzam (ayni) etkisi 6nalim hakki sahibinin tasinmaza

malik olmasina kadar devam etmektedir*’®.

Onalim hakkinin kullanma digindaki nedenlerle sona ermesi durumunda, hakkin

477
r

sona ermesiyle serhin etkisi de son bulmaktadir™’. Tapu memurunun re’sen serhi terkin

etmesi gerekmektedir.

Onalim hakki sahibi hakkindan feragat edebilecegi gibi, sadece serhin sagladig

r*®. Onalim hakkindan feragat edilmesi

etkiden de feragat etme imkanim haizdi
durumunda, hakla birlikte serhin etkisi serhin terkininden 6nce son bulurken, sadece
serhin etkisinden feragat edilmesi serhin terkini ile sona ermektedir’”’. Ik durumda
serhin terkini aciklayici nitelik tasirken, ikinci durumda bozucu nitelik tagimaktadir.
Serhin terkinin aciklayici nitelik tasimasi halinde, terkin talebinin yevmiye defterine
kaydedilmesi Oncesinde serh zaten hiikmiinii yitirmis iken, bozucu terkinde yevmiye

defterine kaydedildigi ana kadar serhin etkili olma durumu séz konusudur™. Serhin

etkisinin sona ermesi de bu andan itibaren olmaktadir.

3.2. Serhin Etkisinin Sona Ermesinin Hak Uzerindeki Etkisi

Taraflarin kararlastirdiklart siirenin (6rnegin bes y1l) veya kanunda ongoriilen serh
sliresinin gecmesi sadece serhin etkisinin sona ermesine yol agmakta olup, énalim hakki

varligin siirdiirmeye devam etmektedir.

476 Sungurbey, Serh, s. 73. Vefa Hakki i¢cin bkz. Nomer, a.g.e., s. 76.
477 Nomer, a.g.e., s. 76.

478
Sungurbey, Serh, s. 137.
479 Aym, s. 137-138.

480 Sungurbey, Serh, s. 74-75; Oguzman/ Selici/ Ozdemir, a.g.e., s. 176.
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SONUC

Onalim hakki, malik tarafindan iiciincii kisiye satilan hak konusunun hak sahibi
tarafindan oncelikle kendisine devrini talep etmesini saglayan bir haktir. Bu hakla,

malik, hak konusunun miilkiyetinin devri yetkisinin kisitlanmasina neden olmaktadir.

Onalim hakkinin kaynagimi yasa ve hukuksal islem olusturmaktadir. Paylh
miilkiyet birligi i¢inde payin ii¢lincii bir kimseye satimi halinde paydaslara taninan
onalim hakki yasal onalim hakki olarak ifade edilmekte iken, malikin bir kimseye
onalim hakki tanimak amaciyla yaptigi énalim sézlesmesi ile meydana gelen 6nalim

hakki s6zlesmeden dogan onalim hakki olarak ifade edilmektedir.

Biz de bu calisma ile sozlesmeden dogan ©nalim hakkini incelemis
bulunmaktayiz. Calismada o6zelikle hakkin ele almmsinda Tiirk Hukuku ile Isvigre
Hukukundaki diizenlemeler goz oOniinde tutulmakta ve bu iki hukuk sisteminin

karsilastirilmast yapilmaktadir.

Genel itibariyle bakildiginda, onalim hakkinin hukuki niteligi i¢in ileri siiriilen
cesitli teorilerle karsilasiimaktadir. Bunlar arasinda, 6gretiye egemen olan ve dayanagini
Onalim hakkinin tek tarafli irade beyaniyla kullanilabilmesiyle istenilen hukuki sonucun
meydana gelmesi olarak gosteren yenilik doguran hak goriisiinden ayrilmay1 gerektirir
bir neden bulunmamaktadir. Hakkin dava yoluyla kullanilmasi geregi bu goriisii
zayiflatmis goriinse de, tek tarafli irade beyaninin dava dilekcesinde somutlagsmasi bizi

yine ayn1 sonuca gotiirmektedir.

Niteligi  itibariyle benzerligi olan baz1 haklarla ©nalim  hakkinin
karsilagtirilmasindan, 6énalim hakkinin, hak konusunun iigiincii kisiye satilmasi sartina

bagh olarak kullanilmasi temel ayirim noktasi olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Onalim hakkinin degerlendirilmesinde temel kaynagi, MK. md. 735/3’iin yapmis
oldugu gonderme nedeniyle yasal 6nalim hakk: olusturmaktadir. Gercekte sozlesmeden
dogan 6nalim hakkindan farkli olarak yasal 6nalim hakki bir payli miilkiyetin yap1 tasi
olan paya bagli kilinmis olup, amaci itibariyle bu iliskinin korunmasinin zorunlu unsuru

olarak goriilmektedir. Bu itibarla, bu hakkin iki tiirii aslinda yap1 ve amag itibariyle
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farklilik arz etmektedir. Buna ragmen, yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina ve feragate
(vazge¢meye) iliskin hiikiimlerin sézlesmeden dogan onalim hakkinda da dogrudan
uygulanmasinin  6ngoriilmesi kanun koyucunun bu hususu goéz ardi ettigini

gostermektedir.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakk: taraflar arasinda diizenlenecek bir sdzlesme ile
meydana gelmektedir. Onalim sézlesmesi olarak ifade edilen bu sézlesmenin konusunu
tasinmazlar ve 6gretide de kabul edildigi {izere tasinirlar olusturmaktadir. Calismamiz
Medeni Kanun ve Bor¢lar Kanunundaki diizenlemeler géz Oniinde tutulmak suretiyle

agirlik merkezine tasinmazlari konu edinen dnalim hakkini koymaktadir.

Taraflarin 6nalim sdzlesmesi ile 6zel hiikiimler 6ngoriip dngérmemelerine gore
sozlesmeden dogan onalim hakki basit ve nitelikli 6nalim hakki olarak ayrima tabi
tutulmaktadir. Bu ayirim cercevesinde, dnalim sozlesmesinde 6zel hiikiimlerin, 6zellikle
bedelin belirlenmedigi basit 6nalim hakkinda hak sahibinin hakkini kullanmasiyla
meydana gelen satim iliskisinde taginmaz maliki ile iiciincii kisi arasindaki iliskinin
belirleyici olacagi, 6zel hiikiimlerin belirlendigi nitelikli 6nalim hakkinda ise hak
sahibinin hakkim1 6nalim s6zlesmesinde belirlenen hiikiimlere gore kullanacag yaygin

olarak bilinenlerdir.

Sozlesmeden dogan Onalim hakkinin kullanilabilmesi icin hakki taniyan onalim

sozlesmesi tam ve gecerli olarak kurulmalidir.

Bedelin belirlenmedigi énalim sézlesmelerini adi yazili sekle tabi tutmakta iken,
bedelin belirlendigi 6nalim sozlesmesini resmi sekle tabi tutan Isvicre Borclar
Kanunu’ndan farkli olarak Tiirk BK. md. 213’de tasinmazlar1 konu edinen &nalim
sozlesmesi i¢in adi yazili sekil Ongoriilmektedir. Buna karsilik acik bir diizenleme
konusu edilmemis olan taginirlar1 konu edinen 6nalim sdzlesmesinde ise taginir satimina

iligkin hiikiimlerin uygulanmasinin yerinde olacagi kabul edilmelidir.

Sozlesmeden dogan O©nalim hakki tapuya serh edilmesi Ongoriilen kisisel
haklardandir. Onalim hakki 6nalim sozlesmesinin tarafi olan malike ve onun kiilli
haleflerine kars1 kullanilmakta iken, serh verildiginde ise hakkin kullanilacagi sirada

tasinmaza kim malikse ona kars1 kullanilabilmektedir. Serhin etki siiresi ise on yildir.
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Onalim hakk: niteligi geregi sarta bagl olarak kullanilmaktadir. Hak konusunun
liciincii kisiye satimi1 seklindeki bu sart, 6nalim olay1 olarak ifade edilmektedir. Onalim
olay1r olarak kabul edilen satim s6zlesmesinin tam ve gegerli olarak kurulmasi 6nalim

hakkinin meydana gelmesi i¢in zorunlu tutulmaktadir.

Satim sézlesmesinin yani sira satima benzer nitelik tasiyan hukuki islemlerde de
bu hak kullanilabilmektedir. Ihtiyari artirmalar, alim ve geri ahm haklarinin
kullanilmasi ile dogan satim iliskisi, ifa yerini tutan eda ve ifa ugruna eda bu nitelikteki
islemlerdendir. Buna karsilik cebri artirma, tartigmali olmakla beraber bagislama,
trampa, On akit, bir taginmazin sermaye olarak konulmasi, miras hukukuna iliskin
amagclarla gerceklestirilen satimlar, kamulastirma ve kamulastirma benzeri islemlerde

onalim hakkinin meydana gelmeyecegini belirtmek gerekmektedir.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilabilmesi icin bir takim kosullarin
saglanmasi1 gerekmektedir. Bu kosullardan ilki hak konusunun satiminin alic1 veya satici
tarafindan 6nalim hakki sahibine bildirilmesidir. Bildirim yiikiimliiligii olarak da ifade
ettigimiz bu kosul satimin O©Onalim hakki sahibi tarafindan Ogrenilmesini
amaclamaktadir. Onalim olaymin meydana geldigine iliskin bildirimden sonra hak
sahibinin hakkim1 kullanmaya yonelik irade beyanmim1 kars1 tarafa yoneltmesi
gerekmektedir. Yeni Medeni Kanun’un yiiriirliige girmesi ile birlikte artik bu irade

beyaninin MK. md. 734 geregince dava dilek¢esinde somutlastirilmasi gerekmektedir.

Hakkin kullamilmasina iliskin bir diger kosul ise 6nalim hakkinin kanun tarafindan
belirlenen siirelerde kullanilmasidir. Medeni Kanun hakkin kullanilmasi i¢in iki farkli
hak diisiiriicii siire Ongormektedir. Uc¢ aylik asgari siire satimin hak sahibine
bildiriminden, iki yillik azami siire ise satimdan itibaren baslamaktadir. Onalim

hakkinin bu siireler i¢inde kullanilmamasi hakkin diigmesine yol agmaktadir.

Hakkin kullanilmast i¢in gereken kosullardan bir digeri ise haktan ve hakkin
kullanilmasindan feragat edilmis olmamasidir. Mutlak feragat (kok haktan feragat)
olarak da ifade edilen haktan feragatte hak sahibi herkese karsi ve devamli surette
hakkindan vazgecmektedir. Belirli bir satima veya belirli bir kisiye bagli olmak iizere
hakkin kullanilmasindan vazge¢me ise nisbi feragat olarak ifade edilmektedir. Mutlak

feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapuya serh verilmesi gerekmektedir. Nisbi



112

feragatin ise adi yazili sekilde yapilmasi yeterlidir. Medeni Kanunda yasal 6nalim hakk1
icin Ongoriilmiis olan feragate iliskin bu diizenlemenin md. 735/3 geregince
sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda da uygulanmasi gerekmektedir. Ozellikle resmi
sekil ve serh zorunlulugu hak sahibinin iradesini ortaya koyarak olusturdugu
sozlesmeden dogan Onalim hakkinin biinyesine uygun bir diizenleme degildir.
Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda hak sahibinin sekle tabi tutulmaksizin feragati
gerceklestirmesine imkan tanimak gerektigi diisiincesindeyiz. Hak sahibinin 6nalim
sozlesmesini ortadan kaldirmasi bir bakima hakkindan ve hakkim1 kullanmaktan
vazgectigini gosterecek nitelikte iken, hatta ©nalim hakki sahibinin feragate iliskin
beyani ile mevcut olan serhi terkin ettirmesi miimkiin iken bu imké&nin hak sahibine

taninmamasi yerinde degildir.

Medeni Kanun 6nalim hakkinin dava acilarak kullanilacagini 6ngdrmektedir (md.
734). Yasal onalim hakki i¢in kabul edilen bu diizenleme 735/3’iin yaptigi génderme
nedeniyle sozlesmeden dogan ©nalim hakkinda da uygulanmaktadir. Ancak dava
acmaya iligkin bu diizenlemenin taraflarin uyusmazliga diismeleri halinde bir anlam
ifade edecegi goriisiinii benimsemekteyiz. Taraf iradeleri hakkin dava dis1 kullanimina
imkan verdigi siirece, bir baska deyisle taraflar hakkin kullanimi ve buna baglanacak
hiikiim ve sonuglar iizerinde anlastiklari siirece hakkin tek tarafli irade beyam ile de

kullanilabilmesi diistincesindeyiz.

Hakkin devrine ve intikaline iliskin olarak yiriirlikkte bir diizenlemenin
bulunmamasi bu konunun genel hiikiimler cercevesinde degerlendirilmesini gerekli
kilmaktadir. Bu degerlendirmede, konuya iliskin hiikiim sevk eden Isvigre Borglar
Kanunu ve bu kanundaki diizenlemeyi dikkate alan Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarist da
gozden kagirilmamalidir. Buna gore, aksine bir anlasma olmadig: siirece sézlesmeden

dogan 6nalim hakki miras¢iya intikal edebilmekte, ancak devredilememektedir.

Sozlesmeden dogan Onalim hakkinin sona ermesi ve buna neden olan baglica
olaylar da temas edilmesi gereken bir konudur. Onalim hakkinin kullanilmast,
mirascilara intikal etmeyeceginin kararlagtirilmasi: durumunda hak sahibinin 6liimii, hak
sahibi ve muhatap sifatlarinin miras, bagislama gibi nedenlerle tek bir kiside birlesmesi,
hak konusunun yok olmasi, haktan feragat edilmis olmasi ve hak icin kabul edilen

stirelerin gecirilmis olmas1 hakkin sona ermesine yol agmaktadir.
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‘Hakkin kullanilmast’ bir diger sona erme halidir. Hak sahibinin hakkini dava

yoluyla veya dava dis1 kullanmasi sonucu hak sona ermektedir.

Onalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasi durumunda, nalim davasinin serh
edilmis Oonalim hakkinda tapu sicilinde malik goriinen aliciya karsi, serh edilmemis

onalim hakkinda ise saticiya kars1 agilmasi gerekmektedir.

Onalim davasi sonucunda alinacak karar yenilik doguran (insai) bir karardir.
Onalim davasi ile istenilen sonucun yaratilmasi i¢in énalim bedelinin ve aliciya diisen
tapu giderlerinin onalim hakki sahibi tarafindan nakden yatirilmasi gerekmektedir (depo
karar1). Dava sonucunda verilen kararin kesinlesmesi ile tasinmazin miilkiyeti hak

sahibine gecmektedir.

Onalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasiyla 6nalim hakki sahibi ile miilkiyeti
kazanan alic1 arasinda bir satim iliskisi meydana gelmektedir. Onalim hakki sahibinin
depo karann kapsaminda ©demis oldugu bedel bu satim iliskisinin bedelini
olugturmaktadir. Ayrica O6demeye iliskin bu depo karariyla yasar ve hasar da

gecmektedir.

Serhin etkisinin sona ermesi ve bunun 6nalim hakki tizerindeki etkisine gelince:
Onalim hakkinin cesitli nedenlerle sona ermesi halinde serhin etkisi de sona ermektedir.
Kullanma ile sona eren Onalim hakkinda ise serhin munzam etkisi hak sahibinin
tasinmaza malik olmasina kadar devam etmektedir. Serh ic¢in ©ngoriilen on yillik
siirenin dolmasi da serhin etkisinin son bulmasina neden olmakta, buna karsin dnalim

hakki varligini devam ettirmektedir.

Sozlesmeden dogan oOnalim hakkina yapt ve amag itibariyle kendisinden
farkliliklar arz eden yasal onalim hakkinin kullanilmasina ve feragate iliskin hiikiimlerin
dogrudan uygulanmasinin 6ngoriilmesi ve bunun beraberinde getirebilecegi sorunlar
karsisinda konu olmasi gereken hukuk acisindan degerlendirme ve Oneriyi hak
etmektedir. Bu anlamda MK. md. 735/3 diizenlemesinde kiyasen uygulama
ongoriilmesi ile yetinilmelidir. Oyleyse son tahlilde bu hiikiimde “...s6zlesmeden dogan
onalim hakkinda da kiyasen uygulanir.” seklindeki kiiciikk bir eklemeyle diizeltme

yapilmasini dnererek bu sorunlarin agilacagini diisiindiigiimiizii belirtmeliyiz.
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