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OZET

ONALIM SOZLESMESI

Hukukumuzda onalim sézlesmesi, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda ve Tiirk Medeni
Kanunu’nda tanzim edilmis bir s6zlesmedir. S6zlesmeden dogan dnalim hakki, miilkiyet
hakkina sozlesme ile getirilen kisitlamalardan biridir. Miilkiyet hakki sahibi, adi yazili
sekil sartina uygun bir 6nalim sézlesmesi ile diger tarafa 6nalim hakki tahsis edebilir. Bu
kapsamda taraflar kullanilacak onalim bedeli basta olmak lizere diger sartlarin da
belirtildigi nitelikli bir 6nalim sézlesmesi yapabilecekleri gibi sadece 6nalim hakkinin
verildigine iligkin adi bir 6nalim sézlesmesi de yapabilirler.

Serh edilmemis onalim sdzlesmesi sadece sdzlesmenin taraflar1 arasinda hiikiim
ve sonu¢ dogurur. Tapuya serh edilen 6nalim s6zlesmesinde ise malin sonraki maliklerine
kars1 da 6nalim hakki ileri stiriilebilecektir.

Sozlesmenin  gecerli  sekilde kurulmus olmasindan sonra bu hakkin
kullanilabilmesi igin énalim olaymin gerceklesmesi gerekir. Onalim olay, hakka konu
malin liciincii bir sahsa satilmasi ya da ekonomik anlamda satisa benzer bazi islemlere
tabi tutulmasi ile gerceklesir.

Sozlesmeden dogan &nalim hakki, dava yoluyla kullanilabilmektedir. Onalim
olaymin gerceklesmesinin alic1 ya da satici tarafindan 6nalim hakki sahibine bildirim
yapilmasindan sonra hak sahibinin ii¢ ay ve her haliikarda satig anindan iki y1l i¢inde dava
yoluyla 6nalim hakkini kullanmasi gerekir.

Yargilamanin sonunda verilen hilkkmiin kesinlesmesiyle malin miilkiyeti, 6nalim
hakki sahibine gececektir. Miilkiyet, mahkeme karari ile onalim hakki sahibine gececegi

icin daha sonra tapuda yapilacak olan tescil iglemi bildirici niteliktedir.

Anahtar Kelimeler: Onalim hakki, sozlesmeden dogan onalim hakki, satig, 6nalim

hakkinin kullanilamayacagi durumlar.



ABSTRACT

THE PREEMPTION AGREEMENT
ECEM YILMAZ MANCAR

The pre-emption agreement is governed by both the Turkish Code of Obligations
and the Turkish Civil Code. Contractual right of pre-emption is one of the contractual
restrictions on property rights. The owner of the property right may allocate the right of
pre-emption to the other party with a pre-emption agreement that complies with the
ordinary written form requirement. In this context, the parties can make a qualified pre-
emption contract in which other conditions, especially the pre-emption fee to be used, are
specified, or they can also make an ordinary pre-emption contract in which only the right
of pre-emption is granted.

The non-annotated by the title deed pre-emption agreement has effect and results
only between the parties to the agreement. In the pre-emption agreement annotated to the
title deed, the right of pre-emption may also be asserted against the subsequent owners of
the property.

The pre-emptive event must take place in order for this right to be exercised after
the contract has been validly established. Pre-emption events when the property -that is
the subject of the agreement- is sold to a third party or subjected to some transactions
similar to sales in economic terms.

The right of pre-emption arising from the contract can be exercised through filing
lawsuit. The contractual preemption right has to be used in three months as of the pre-
emption event 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.

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. Since the property
will be transferred to the owner of the pre-empiton right by a court decision, the
registration process that will be performed later in the deed is only declaratory.
Keywords: The preemption right, the rights arisen from contracts, sale, the transactions

in which the preemption rights cannot be exercised.
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GIRIiS
I. KONUNUN TAKDIiMi

Onalim hakki, hukukumuzda 6nemli bir yere sahip olup, 6zellikle payli miilkiyete
tabi tasinmazlar {lizerindeki haklarin korunmasinda ve miilkiyetin gegisinde 6nemli bir rol
oynar. Onalim hakki, en eski tarihlerden itibaren gerek Tiirk hukuk sisteminde gerekse
diger tilke hukuk sistemlerinde 6nemli bir yere sahip olmustur.

Feyzi Necmeddin Feyzioglu'nun 1959 yilinda yaymmladigi “Suf’a (Onalim)
Hakk1” adli eseri, bu konuya dair ilk kapsamli ¢aligmalardan biridir. Kitap, dnalim
hakkinin tarihsel gelisimi, diger hukuk sistemleri ile olan karsilastirmalari, hakkin
uygulanma esas ve sartlar1 agisindan 6nalim davasim ele alir. Konunun 6nemi geregi
birgok yazar tarafindan 6nalim hakki incelemeye konu edilmis ve bdylelikle hakkin
esaslar1 ve uygulanmasi bakimindan daha ¢ok bilgi elde edinilmistir.

4721 sayili TMK! diizenlemesi ile nalim hakkinin kullanilmasina iligkin énemli
degisikliklere gidilmistir. Bu degisiklikler arasinda, 6nalim hakkinin dava yoluyla
kullanilmasmin zorunlu hale getirilmesi ve onalim hakkindan feragat gibi konular
bulunmaktadir. Bu degisiklikler, nalim davasi ile ilgili usul hukuku islemlerinin 6nemini
artirmistir.

Bu baglamda, yargilamanin ¢esitli asamalarinda ortaya ¢ikan meseleler, 6rnegin
hak diisiiriicii siirelerde kullanilmasi, 6nalim bedelinin depo edilmesi, 6nalim hakkinin
kullanamayacag1 islemler ve muvazaa iddiast gibi konular, detayli bir inceleme
gerektirmektedir. Ortaya ¢ikan bu meseleler yarg: kararlar ile ¢oziilmeye caligilmigtir.
Konularin incelenmesi esnasinda bahsi gegen kararlardan da sik sik bahsedilmistir.

Onalim hakki ile akillara ilk gelen kaynagi kanun olan ve payl miilkiyet iliskisinin
dogmasiyla ortaya ¢ikan yasal 6nalim hakkidir. Calismanin konusu her ne kadar 6nalim
sOzlesmesi olsa da kanundaki diizenlemeler ve yasal 6nalima iliskin bazi hiikiimlerin
kanunun atfi ile sdzlesmeden dogan 6nalim hakkina uygulanacak olmasi nedeniyle yasal
onalim hakkina da calisma igerisinde yer verilmistir. Ozellikle 6nalim hakkinin
anlasilmasi a¢isindan yapilan incelemelerde yer yer yasal 6nalim hakkindan bahsedilerek,

sozlesmeden dogan onalim hakki ile olan farklarina dikkat ¢ekilmistir. Sozlesmeden

1 Resmi Gazete, T. 8.12.2001, sy. 24607.



dogan 6nalim hakkinin 6nemi ise taraf iradelerinin 6n planda olmasi nedeniyledir. Zira
sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda kisiler kendi 6zgiir iradeleri ile miilkiyet haklarina
bir kisitlama koymaktadirlar. Bu kisitlama, malik olan sahsin s6zlesmenin diger tarafina
onalim hakki tanidig1 sézlesmeye dayanmaktadir. Boylece malik, kisiler lehine 6nalim

hakki tahsis edebilir.

II. KONUNUN TARIHCESI

Onalim hakkinin tarihgesine bakildiginda ¢ok eski zamanlardan beri 6nalim hakki
kavrami ile karsilagildigint sdylemek miimkiindiir. Eski devirlerde malin hanede, ailede
ve kabilede kalmasi i¢in 6nalim hakki getirilmistir®. Bu devirde 6nalim hakki sebebiyle,
bir kisi topragini satmak istediginde dncelikle kendi yakinlarina bu topragi almak isteyip
istemediklerini sormak zorundadir?.

Onalim hakkina Roma hukukunda da rast gelmek miimkiindiir. En dnemlisi de
kanuni 6nalim hakki ile sozlesmeden dogan Onalim hakki seklinde iki tiiriin de
kullanimina Roma hukukunda yer verilmistir*. Ancak Roma ve Bizans hukukunda,
Oonalim hakkinin miilkiyet hakk:i tizerindeki etkisinin ¢ok uzun siire tesir etmesi
istenmediginden, énalim hakki ¢ok kisa siirelerle taninmaktayds’.

Roma hukukunda 6nalim hakkinin tanindigi siirenin kisitli olmasi kadar 6nalim
hakkina sahip olan kisilerin sayis1 da kisithydi. Baslarda satis yapilan taginmazin
komsularina, satigtan itibaren ilk alt1 ay icerisinde ileri siirebilecekleri bir hak olarak
diizenlenmekteyken daha sonra yapilan degisiklik ile bu hakka sahip olanlar, 6nce yakin
akrabalar, sonra miisterek malikler, en son ise komsular olmustur®.

Onalim hakkinin Islamiyet’ten nce de mevcut oldugu ancak bunun giiniimiizdeki
gibi bir 6nalim hakki olmadig1 kabul edilir’. Peygamberlerin varhigindan da 6nceki
zamanlarda da komsu evin satilmasi halinde kisi bu evin bedeli karsiliginda kendisine

birakilmasimi talep edilebilirdi®. Ancak bu talebin yerine getirilmesinin zorunlu olup

2 FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Suf’a Hakk, Istanbul: Nazari ve Tatbiki Hukuk Eserleri, 1959, 35.

3 SATILMIS, Ismail, “Yasal Onalim Hakk1”, Yaymlanmis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi, 2022,
6.

4 SATILMIS, 6.

SFEYZIOGLU, Suf’a Hakki, 36.

®* KAYAOZU, Mustafa Aykut, “Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki”, Yaymlanmus Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul Universitesi, Istanbul 2015, 10.

?FEYZIOGLU, Suf’a Hakkz, 36.

8 FEYZIOGLU, Suf’a Hakk, 36.



olmadigina dair bilgiye rastlanilmadigindan o doénemlerde 6nalim hakkinin orf adet
seklinde ortaya ¢iktig1 diisiiniilmiistiir®.

Suf’a hakki, Mecellede dokuzuncu kitapta diizenlenirken hacr ve ihrakla ilgili
kisimda bu hakka yer verilmistir'®. Mecelle m. 950°de suf’a hakkinin tanimi “bir milki
miisterayl, miisteriye her kaca mal oldu ise o mikdar ile temelliik etmektir” seklinde
yapilmistir'!. Bu tanimdan ¢ikan sonuca gore, bir satim akdinin olmasi, satim konusunun
0zel miilkiyete tabi olmasi, satilanin iicretinde bir farkliliga gidilmemesi ve son olarak da
satilanin devredilmesi suf’a hakkiin genel hatlarini olusturmaktadir!?.

Mecelle’de komsuluk iliskisinden dogacak muhtemel zararlarin engellenmesi
seklindeki temel diisiincesiyle Onalim, sadece miisterek miilkiyet iliskisinde degil,
komsuluk hukukunun temel alanlarinda da kabul edilmistir'®. Bu kapsamda komsuya da
onalim hakki taninmistir. Onalim hakki, komsular ve paydaslar disinda, su irtifaki, gegit
irtifaki gibi bir taginmazin haklarina ortak olan kisilere de taninmustur.

TMK  kapsaminda Onalim hakki kanundan ya da sdzlesmeden
kaynaklanmaktayken Mecelle doneminde suf’a hakkini doguran ii¢ neden s6z konusudur.
Bu ii¢ sebep ise “mebi’in (satilanin) kendisinde ortaklik, irtifak muhtevali bir hakkinda
ortaklik ve ona bitisik komsu olma” olarak sayilmaktadir'*. TMK kapsaminda yasal
onalim hakki ile sdzlesmeden dogan 6nalim haklar1 birbirlerinin varliklarini etkilemezler.
Ancak Mecelle kapsaminda bu {lic neden arasinda yazildigi siraya gore bir oncelik
sonralik durumu sz konusu olup, ilk siradaki grubun hakki kullanmasiyla hakkin diger
gruba gecmesi engellenir!®.

Nihayetinde eski MK’nun'® 658. ve 659. maddelerinde yer verilen énalim hakki
4721 sayili yeni TMK’nun 732, 733, 734 ve 735. maddelerinde yer bulmustur. Boylece
onalim hakki kavrami, hukukumuza 4721 sayili TMK ile girmistir. Zira bu haktan, miilga
743 sayili MK’da ve Mecellede suf’a hakki olarak bahsedilmektedir.

9FEYZIOGLU, Suf’a Hakki, 37.

10 YILDIRIM, ilyas, “Siif’a-Onalim Hakki: Mecelle ve Tiirk Medeni Kanunu Merkezli Bir Mukayese”,
Islam Hukuku Arastirmalar1 Dergisi, sy. 31, 2018, 317-336, 318; OKUR, Sinan, “Onalim Olgusuna Dair
Yeni Bir Kategori; Ekonomik Bakimdan Satisa Esdeger Islem Kavramu iizerine Mukayeseli Bir Inceleme”,
Siileyman Demirel iiniversitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. 9, sy. 9, 2019, 101-258, 108.

"' YILDIRIM, “Siif'a”, 318.

12 YILDIRIM, “Siif’a”, 318; FEYZIOGLU, Suf’a Hakki, 59-63.

BRAYAOZU, 11; FEYZIOGLU, Suf’a Hakk, 5-6.

4 YILDIRIM, “Siif’a”, 321; FEYZIOGLU, Suf’a Hakki, 63-64.

15 YILDIRIM, “Siif’a”, 321.

16 Resm1 Ceride, 04.04.1926, sy. 3309.



III. KONUNUN SINIRLANDIRILMASI VE INCELEME PLANI

Onalim hakki, onemi geregi hem TBK’da hem de TMK’da diizenlenmistir.
TMK’da “Tasinmaz Miilkiyetinin Kisitlamalar1” genel bashgi altinda m. 735 vd.
maddelerde diizenlenmistir. TBK’da ise “Tasinmaz Satis1 ve Satis Iliskisi Doguran
Haklar” genel bashginin altinda m. 237°de diizenlenmistir. Onalim sdzlesmesine iliskin
bu ¢alisma, ilgili kanunlarin 6nalim hakkini diizenleyis seklinden hareketle ii¢ ana boliime
ayrilarak incelenmistir.

Calismanin birinci boliimiinde 6nalim hakkinin tanimi ve hukuksal niteligine
deginilmis ve bu kisimda 6nalim hakkinin yenilik doguran bir hak oldugunun kabuliinden
hareketle hakkin 6zelliklerinden bahsedilmistir. Onalim hakkinin hem bir alacak hakki
olmasi hem de yenilik dogurucu nitelige sahip olmasi 1s18inda bu hakkin 6zellikleri
sayllmistir. Yine 6nalim hakkinin daha iyi anlasilabilmesi i¢in diger benzer haklarla
karsilastirilmast yapilmistir. Ozellikle bu kisimda yasal énalim hakki ile olan farklari
tizerinde de durulmustur.

Birinci bdliimde 6nalim soézlesmesi konusu, kapsami, cesitleri ve serhi gibi
konulara deginilerek dnalim sézlesmesine de yer verilmistir. Onalim hakkimnin kavram ve
tanim olarak anlagilmasinin 6nemi geregi bu konulara ¢alismanin basinda yer verilmistir.
Akabinde ¢aligmaya bagligin1 veren 6nalim sézlesmesinin tanimi ve 6zellikleri ile devam
edilmistir. Sozlesmeden dogan 6nalim hakki, s6zlesmeye konu seyin sozlesmeye taraf
olmayan bir kisiye satilmasi ya da satisa ekonomik bakimdan ayni degerde bir isleme
konu edilmesi durumunda; hak sahibinin 6nalim davasi agmasiyla 6nalim konusu seyin
miilkiyetini oncelikli olarak elde etmesini saglayan kurucu yenilik doguran haklardan
biridir.

Ayni boliimde Onalim sdzlesmesinin gecerliliginin yazili olarak yapilmasi
gerektigi ile bu s6zlesmenin iki tiire ayrildig1 ifade edilmistir. Bu bakimdan s6zlesmede
onalim hakkinin kullanilacagi bedel ve diger sartlar agik olarak tayin edilmisse, “vasifli
onalim”dan buna karsilik 6nalim s6zlesmesinde hakkin hangi bedel {izerinden ve hangi
sartlarda kullanilacagi tayin edilmemisse “adi onalim”dan bahsedilir. Daha sonra ise
niteligi geregi bir alacak hakki olan 6nalim hakkinin 6ziinde sadece sdzlesmenin diger
tarafina kars1 ileri stiriilebilecegi ancak bu hakkin tapuya serhinin miimkiin olmasiyla bu

durumda herkese kars ileri siiriilebilecegi anlatilmistir. Serhin on yil siiresince etkisinin



devam edecegi ve etkisi ile ne anlasilmasi gerektigi konularina deginilerek boliim
tamamlanmaistir.

Ikinci boliimiin “Onalim Hakkinin Kullanilmas1” basligi altinda ise 6nalim
hakkinin kullanilmasi i¢in Oncelikle bir 6nalim sézlesmesinin varligir arandigindan ve
akabinde 6nalim olaymn gergeklesmesi gerektiginden bahsedilmistir. Onalim olaymin
varlig1 sart olup, nelerin 6nalim olay1 teskil ettigi nelerin etmedigi agiklanmistir. Bu
kapsamda muvazaa, kesin hiikiimsiizliik, iptal edilebilirlik ve gabin gibi o6zellikli
durumlardan bahsedilmistir. Son olarak kanun koyucu tarafindan 6nalim hakkinin
kullanilmast i¢in dava ag¢ilmasi zorunlulugu ongoriildiigiinden 6nalim hakkinin dava
yoluyla ileri siiriilmesinin miimkiin oldugundan bahsedilip 6nalim davasindan, gorevli ve
yetkili mahkemeden, davanin taraflarindan bahsedilmistir. Bu kisimda dava agilmasindan
once 0onalim hakkinin bildirilmesi gerektigi, bildirimin hangi sekilde ve kimler tarafindan
yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Onalim hakkinin dava yoluyla ileri siiriilmesi igin iig
aylik ve iki yillik hak diistiriicii stireler ongoriilmiistiir. Yargi kararlar1 ve tartismalarla
Onalim bedelinin depo edilmesi konusu incelenerek hakkin sona ermesi ve
kullanilmasinin sonuglarina geg¢ilmistir.

Nihayetinde ii¢iincii kisimda ise calismaya Onalim hakkindan feragat, vazgecme
ve hakkin kullanimi, hak diisiiriicii siirelerin gegmesi, hakkin konusu taginmazin cebri
icra ile satilmasi ya da miilkiyetin kayb1 gibi 6nalim hakkinin sona ermesi durumlaria
yer verilmisg, akabinde hakkin kullanilmasinin sonuglarindan bahsedilerek ¢aligmaya son

verilmistir.



BIiRINCI BOLUM
GENEL OLARAK ONALIM HAKKI VE ONALIM SOZLESMESI

I. GENEL OLARAK ONALIM HAKKI
A. Onalim Hakki Kavrami

Hukukumuzda 6nalim hakk: dnceleri suf’a hakki olarak kullanilmaktadir. Kokeni
Arapga olan suf’a hakki terimi zamanla sadeleserek Tiirk¢elesmis ve kanuna 6nalim
hakki olarak dahil edilmistir'’. Giiniimiizde kanun koyucu, kanunlarda yasal &nalim
hakkina yer verirken sézlesmeden dogan 6nalim hakkinin ise kanuni 6nalim hakkina
iligkin hiikiimlere atifta bulunarak uygulanmasi gerektigini ifade etmistir.

TMK’da “Oncelikli olarak satin alma” ifadesinin karsilig1 olarak 6nalim hakki
kullanilmistir'®, Suf’a kelimesinin meali terkin aksi anlami olan “zam, artirma, deger
katma” anlamma karsilik gelmektedir'®. Suf’a hakki sahibi, bu hakkini kullanarak bir
mal1 kendi mallarina katarak zammetmektedir denebilir.

743 sayili milga TMK m.658’de sozlesmeden dogan oOnalim hakki igin
“Mukaveleden miitevellit suf’a” bashg altinda “Mukaveleden miitevellit suf'a hakki;
tapu siciline serh verildigi surette bu serhte tayin olunan miiddet zarfinda ve sicilde
gosterilen sartlar dairesinde herhangi bir malike karsi dermiyan olunabilir.” seklinde
bahsedilmistir. Hemen akabinde m.659 ile kanuni 6nalim hakkindan “Bir gayrimenkuliin
hissedarlart onun sayi bir hissesini satin alan ticiincii sahsa karst kanuni suf'a hakkini

haizdir.” seklinde bahsedilmistir.

17 SIPK A, Siikran Taman, “Tiirk Hukukunda Miisterek Miilkiyette Kanuni Onalim Hakk1”, Yaynlanmus
Doktora Tezi, Istanbul 1993, 1; KIRKBESOGLU, Nagehan, Kanundan ve Sézlesmeden Dogan Onalim
Hakki, On Iki Levha Yaynlar, Istanbul 2020, 3.

18 STPK A, “Kanuni Onalim Hakki1”, 2.

19 KILICCIOGLU, Mehmet Samet, Yasal Onalim Hakkimin Kullanilmasi, Seckin Kitabevi, bl, Ankara
2023, 19; KIRKBESOGLU, 3; HUSEYIN, ihsan/YASBEY, Erhan, “Onalim Hakkinin Kullanilmasi
Kapsaminda Tapu Memurunun ilgilere Bildirim Yiikiimliiliigii”, Hasan Kalyoncu Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, c. 10, sy. 19, 2020, 175-200, 177; SIPKA, Siikran Taman, Kanuni Onalim (Suf’a) Hakka,
Alfa Bastm Yayim Dagitim, istanbul 1994, 1; SATILMIS, 3.



B. Onalim Hakkinin Tanimi

Onalim hakki, tastnmazin Giciincii bir sahsa satilmasi durumunda 6nalim hakki
sahibinin bu hakki kullanarak taginmazin maliki olmasi1 sonucunu ortaya ¢ikaran bir
haktir. Onalim hakkinin, yasadan ve sézlesmeden kaynaklanan iki dayanagi vardir.
Kanuni 6nalim hakkin TMK ’nin “Taginmaz Miilkiyetinin Igerigi ve Kisitlamalar1” genel
basliginin altinda yer alan m. 732 ile m. 734 arasinda diizenlenmistir. Ancak bu
maddelerde yasal onalim hakkinin tanimi mevcut degildir. S6zlesmeden kaynaklanan
onalim hakki hukukumuzda hem TMK’da m. 735’te hem de TBK’da m. 237’de
diizenlenmistir. Ancak her iki kanunda da sézlesmeden kaynaklanan 6nalim hakkinin
tanim1 yapilmamuistir.

Ogretide en genis ve kapsamli tanim Fevzioglu tarafindan “suf’a hakki kanundan
veya akitten dogan ve hak sahibinin tek tarafli bir irade beyaniyla hiikiimlerini husule
getiren, stibjektif ayni mahiyette 6yle bir insai haktir ki, bor¢lu hakkin mevzuu olan seyi,
tamamen kendi ihtiyariyle, hissedarlardan gayri sahislara salim bir bey akti neticesinde
sattig1 takdirde, sefie, kararlastirilan bedeli odeyerek mesfuun miilkiyetinin tercihen
kendisine gecirilmesini veya serh verilmemis akti suf’ada vaki zararimin tazminini
muayyen miiddet icinde talep salahiyetini bahseder” seklinde yapilmistir®. Tiim
ozellikleriyle birlikte ve en detayli tanim olmasi nedeniyle Fevzioglu tarafindan yapilan
bu tanim 6nem arz etmektedir. Bircok yazara gore bu tanimin sadelestirilmis hali,
bor¢lunun, hakka konu taginmazin ii¢iincii bir kisiye satilmasi ya da ekonomik bakimdan
satiga esdeger bir isleme konu edilmesi durumunda, 6nalim hakk: sahibine tek tarafli bir
irade beyaniyla malin miilkiyetinin tapuda satis bedeli olarak gosterilen iicreti ddeyerek
oncelikle kendisine devredilmesini isteme hakki taniyan yenilik doguran haklardan biridir

seklinde yapilabilir®'.

20 FEYZiOGLU, Suf’a Hakki, 5. Bu tanim i¢in bkz: KAYAQOZU, 6; KUTLU, Nurgiil, “Onalim Hakkinin
Kullanilmas1”, Kocali Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Kocaeli
2010, 7; TUNABOYLU, Mislim, Onalim Davalari, Seckin Yayinevi, b4, Ankara 2008, 19;
KILICCIOGLU, Mehmet Samet, Yasal Onalim Hakkinin Kullanilmasi, 21; ATAMULU, Ismail, “Onalim
Hakki Vasiyeti”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Kayseri, 2022, c. 30, sy. 3, 1481-1513, 1484.
2 EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yaymlari, b4, Ankara 2016, 445; ARAL, Fahrettin/AYRANCI,
Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Yetkin Yayinlari, Ankara 2023, b11, 252; DEMIRBAS, Feride,
“Sozlesmeden Dogan Onalim Hakk1” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,2016, c. 63, sy. 2, 249-
278, 250; PULASLI, Hasan, “Yargitay Kararlar1 Isiginda Suf’a Hakkinin Kullanilmasima iliskin Bazi
Sorunlar” Uludag Universitesi, Tktisat ve Idari Birimler Dergisi, c. 5, sy. 1, 1984, 239-253, 239; YUCEL,
Sevtap, “Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki”, Eskisehir Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yayinlanmis Yiiksek Lisans Tezi, Eskisehir 2006, 4; KUTLU, 14; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki1”, 3;



Feyzioglu tarafindan yapilan bu yorum kanuni 6nalim hakki i¢in ve s6zlesmeden
kaynaklanan oOnalim hakki bakimindan ortak yapilmistir. Bu sekilde her iki hak
bakimindan genel bir tanim yapilmasinin dogru olmadigini, her iki hak bakimindan ayr1
ayr1 bir tanim getirilmesi gerektigini savunan gériisler mevcuttur??. Bu gériistekilere gore
hem yasadan hem de sézlesmeden dogan onalim hakkinin tiim unsurlarini tagiyan ve
kavram kargasas1 yaratmayan bir tanim yapmak pek miimkiin degildir®.

Feyzioglu tarafindan yapilan bu tanim 6zellikle baz1 yazarlarca elestirilmistir. Bu
elestirilerin ortak noktasi yapilan bu tanimda Onalim hakkindan subjektif ve ayni
mahiyette bir hak olarak bahsedilmesidir**. Nitekim siibjektiflik ve ayni mahiyette olmasi
yani Ug¢iincii kisilere ileri siiriilmesi ancak yasal onalim hakkinda miimkiinken,

sozlesmeden kaynaklanan 6nalim hakki icin tapuya serh edilmis olmasina baglidir®.
C. Onalim Hakkinin Amac ve Onemi

Yasal onalimin amaci, 6nalim hakkina konu seyin paydaslari arasinda bir¢cok
uyusmazliklara sebep olan payli miilkiyetin bir an once ortadan kaldirilmasini
kolaylastirmak ve paydaslarin arasmna istenmeyen sahislarin girmesini 6nlemektedir®.
Yargitay’in 27.03.1957 tarihli Igtihadi Birlestirme Kararinda®’ “...Vazukanunun bu
hiikiimle iki gaye takip ettigi goriilmektedir. 1- Gayrimenkulun parcalanmasint onlemek,
yvani hisselerin miimkiin oldugu kadar hissedar elimde toplanmasini temin eylemek, 2-
Hissedarlar arasinda oteden beri mevcut miinasebeti idame ederek yabanci bir sahsin
araya girmesine madni olmak...” seklinde 6nalim hakkinin amacini ve 6nemini ortaya
koymustur. Dolayisiyla yasal dnalim hakkinin en 6nemli amaclarindan birisi tek miilkiyet

iliskisinin saglanarak miilkiyet hakkinin tek bir kiside toplanmasini saglamaktir?,

OGUZMAN, M. Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, b22,
Istanbul 2020, 607.

2 SARAY TURE, Sultan Melis, “Onalim Hakki ve Smirlar1”, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Yayinlanmis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2019, 4; KUTLU, 7.

B SARAY TURE, 4; KUTLU, 7.

2 KUTLU, 6.

2 TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Vedat Kitapeilik, c. 1, Istanbul 2008, 274.
% GUNAY, Erhan, Onalim Hakki, Ankara 2021, Seckin Yaymevi, b3, 33; KIRKBESOGLU, 6;
KAYAOZU, 17; AKIPEK, Sebnem/KUCUKGUNGOR, Erkan, Sozlesmeler Rehberi, Yetkin Yayinlari, b2,
Ankara 2022, 783; AYDOGDU, Murat, v.dgr., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Adalet Yaymevi,
Ankara 2023, 273

2 YIBK. T. 27.03.1957, 1957/12 E., 1957/2 K., (Kazancy, E.T. 25.08.2023)

28 SIPK A, “Kanuni Onalim Hakki1”, 22; GUNAY, Onalim, 33; ONUR, Giineri, "Kanundan Dogan Onalim
Hakk: ile Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki ve Bu Kavramlarin Mukayesesi”, Yeditepe Universitesi
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Boylece payli miilkiyet iligkisine yabanci {igiincii kisilerin girmesi de engellenmeye
calisilmisgtir ve biitlinliigiin bozulmasi engellenmistir.

Sozlesmeden dogan onalim hakki ise bireylerin kendi menfaatlerine hizmet
etmektedir. Bu kapsamda taraflar, sozlesme ile bir 6nalim bedeli belirleyerek ileride
meydana gelebilecek fiyat artislarmin 6niine gegmek isteyebilirler?®. Boylece nitelikli
Oonalim sozlesmesi diizenlenerek onalim bedelinde enflasyon sebebiyle bir degisiklik
yapilmasimin oniine gecilmis olunur. Yine kisi malin1 hemen degil de ileri bir tarihte
satmak istiyorsa, Onalim hakki sahibi de malin iiglincii kisilerin eline ge¢mesini
engellemek istiyorsa bunun saglanmas: igin 6nalim sdzlesmesi yapabilir®®. Ornegin,
kiract uzun siiredir oturdugu taginmaza sahip olmak istediginde ileride miilk sahibinin
taginmazi satmay1 diistinmesi halinde ilk kendisinin bu hakka sahip olmasini isterse
aralarinda 6nalim sozlesmesi yapilabilirler. Bu gibi sahsi amaclar i¢in taraflar kendi

aralarinda 6nalim sozlesmesi yapabilir.
D. Onahm Hakkinin Hukuki Niteligi

Onalim hakkinin hukuksal niteligi bakimindan birden fazla goriis bulunmaktadir.
Ogretide ve uygulamada &nalim hakkmin yenilik doguran haklardan oldugu goriisii
yaygin olsa da bunun disinda ayni hak teorisini ve dneri (icap) teorisini kabul edenler de

bulunmaktadir.
1. Ayni Hak Teorisi

Ayni hak, bir esya lizerinde dogrudan hékimiyet kurulmasina yarayan ve bu
nedenle herkese kars1 talep edilebilen, belirli olma, kamuya agik, giivenin korunmasi,
tahdidi olma ve tipe baglilik, siireye bagli olmayan, hak diisiiriicii siire ve zamanasimina
ugramamas! gibi ilkelere sahip bir haktir®!.

Bu goriisii benimseyenler 6nalim hakkinin da ayni hakkin ilkelerine sahip

oldugundan hareket etmektedirler. Ozellikle de yasal dnalim hakkmnin tapuya serh

Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. 18, sy. 2, Istanbul 2021, 1353-1379, 1358; Ilgili karar i¢in bkz: Yargitay H.G.K.
T. 02.05.1990, 1990/110 E. 1990/268 K. (TUNABOYLU, 38.)

P KAYAOZU, 17.

M KAYAOZU, 17.

31 KIRKBESOGLU, 17; SIPKA, “Kanuni Onalm Hakki”, 24; Detay icin bkz:
OGUZMANY/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 31-36; UNAL, Mehmet/BASPINAR, Veysel, Sekli Esya
Hukuku, Savas Yayinevi, Ankara 2020, 14; ERMAN, Hasan, Esya Hukuku Dersleri, Der Kitabevi, Istanbul
2020, 6.



edilmesine gerek olmaksizin herkese karsi ileri siirtilebilir olmasindan hareketle ayni hak
teorisi desteklenmistir’?. Bu goriisii savunanlara gére hakkin kullanilmasi ile meydana
gelen yeni satis sozlesmesine dayanarak miilkiyetin hakki kullanana gegirilmesini isteme
hakki “ayni etkili talep” seklinde adlandiriimaktadir®.

Fakat yasal onalim hakkini ayni hak teorisiyle agiklamak da dogru degildir.
Nitekim yasal onalim hakkinda hakkin ileri stirtildigi kisi herkes degil, sadece paymn
miilkiyetini devralan kisidir**. Dolayisiyla yasal énalim hakk1 sahibi bu hakkini herkese
kars1 ileri sliremez ancak pay1 devralan kisiye karsi ileri stirer. Kald1 ki s6zlesmeden
kaynaklanan onalim hakkinda ise onalim hakkinin ileri siiriilebilecegi kisiler sadece
sozlesme konusunu devralan ve onun miilkiyetini alan kisidir. Dolayistyla sdzlesmeden
kaynaklanan 6nalim hakki da mutlak haklar gibi herkese karsi ileri siirlilemez. Mutlak
haklarin aksine nispi haklar tapu kiitiigiine serh konulsa bile hak konusu seye dogrudan
hakimiyet saglamayacaklardir®.

Yasadan kaynaklanan 6nalim hakkinda yasa sebebiyle esyaya bagl borg iliskisi
s0z konusuyken, sozlesmesel Onalim hakkinda ise tapu kiitiigline serh edilmesi
durumunda esyaya bagl borg iliskisi s6z konusu olacaktir*®. Dolayisiyla sdzlesmeden
dogan o6nalim hakkinda hukuki islemden kaynaklanan bir esyaya bagli bor¢ iliskisi
mevcuttur denebilir.

Esyaya bagli borg¢ iligkisini, hakkin dogrudan dogruya kisinin kendisinden
kaynakli ve kendisine bagli olmamasi, mala yani bir esyaya bagli olmas1 olarak izah
edilir’’”. Bu bakimdan esyaya bagli borg iliskisinin nisbilik kuralma getirilen bir
istisnadir®®. Yasal 6nalim hakkinin esyaya bagl borc iliskisi olmasi yasadan
kaynaklanirken, so6zlesmesel Onalim hakkinda ise tapu kiitiigiine verilen serh

saglamaktadir. Esyaya bagli borg iliskisi olmasi nedeniyle hak esyadan bagimsiz sekilde

32 KILICCIOGLU, 47; AKALP DEMIRTABAK, Didem, Yasal Onalim Hakki, 12 Levha Yayincilik, bl,
Istanbul 2010, 16.

3 ERKAN, Vehbi Umut, “Tiirk Medeni Kanunu’nda Yasal Onalim Hakkiin Hukuki Niteligi ve
Kullanilmas1”, indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. 5, sy. 1, 2014, 269-294, 277

3 SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki1”, 26.

3 KIRKBESOGLU, 18.

36 EREN, Miilkiyet, 448; KIRKBESOGLU, 18; GUMUS, Mustafa Alper, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Filiz Kitabevi, b5, Istanbul 2020, 129.

37 ANTALYA, Gokhan, Borclar Hukuk Genel Hiikiimler, Segkin Yayinevi, b2, c. V/1,1, Ankar, 2019, 73;
DOGAN, Murat/SAHAN,Gokhan/ATAMULU, Ismail, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Seckin
Yaymevi, Ankara 2023, 72.

33 ANTALYA, 73; DOGAN/SAHAN/ATAMULU, 72.
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devredilemeyecegi i¢in esyanin devri ile esyayr devralana gegecektir®. Dolayisiyla
esyaya bagl borg iligkisinde esya ile bor¢ arasinda bir baglant1 vardir ve borg, esyay1
takip eder.

Onalim hakkinin ayni haklardan olmadiginin bir gostergesi ise ayni haklarm ileri
stiriilmesi bir siireyle sinirl degilken, dnalim hakkinin ileri siiriilmesinin bir siireye tabi
olmasidir.*! Ayni haklarin kullanimi herhangi bir siireye bagl olmadig1 gibi zamanasimi
ve hak disiiriicti siireler islememektedir. Ancak kanuni 6nalim hakkinin kullanilmasi
yasayla ii¢ ay ve iki yillik hak diisiiriicii siirelere bagl tutulmustur*’. Sozlesmeden
kaynaklanan onalim hakkinin, 6nalim olaymi doguran islemin hak sahibine haber
edilmesinden itibaren ii¢ aylik hak diisiiriicii siire icerisinde ve her haliikarda satig
isleminden itibaren iki yillik hak diisiiriicii siirede ileri siiriilmesi gerekmektedir.*?

Goriildigi lizere onalim hakki bir ayni hak degildir. Zaman icerisinde
Yargitay’in 6nalim hakkinin niteligi geregi ayni bir hak oldugunu ifade ettigi kararlari
olmustur. Ornegin Yargitay’n 20.06.1951 tarihli i¢tihad: Birlestirme Karar’nda**énalim
hakkinin ayni hak oldugunu vurgulamistir. Yargitay, zamanla ayni hak teorisinden
vazgecmis ve sonrasinda aldigi kararlarla 6nalim hakkinin yenilik doguran bir hak

oldugunu kabul etmistir®.
2. Oneri (icap) Teorisi

Taraflar arasinda gecerli bir sdzlesme kurulmasi amaciyla, s6zlesmenin gerekli
hususlarinda oncelikli olarak agiklanan irade beyanima &neri denir*®. Oneriye, sdzlesme

yapmak amaciyla bir kisinin diger tarafi cagirmasi ya da teklifte bulunmasi da denebilir*’.

3 SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki”, s.46. EREN, Fikret, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin
Yayinlari, b58, Ankara 2015, 58; OKUR, 136; DOGAN/SAHAN/ATAMULU, 72.

“EREN, Genel Hiikiimler, 58; OKUR, 136; ANTALYA, 73; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, s.193.

41 STPK A, “Kanuni Onalim Hakk1”, 27.

2 AKIPEK/KUCUKGUNGOR, 784.

43 Bkz. ileride 113-117.

“vYIBK, T. 20.06.1951, 13 E., 5 K., (Kazanc, E.T. 26.08.2023)

45 Bkz: YGHK. T. 14.12.1994 E. 1994/6-663 K. 1994/841; YGHK. T. 13.4.2005 E. 2005/6-230 K.
2005/244; YGHK. T. 10.11.2022 E. 2020/14-272 K. 2022/1487. (Kazanci, E.T. 26.08.2023)

46 EREN, Genel Hiikiimler, 284; RUHI, Ahmet Cemal, Sozlesmeler Hukuku, Seckin Yaynevi, bl, Ankara
2011, 18; YILDIRIM, Bor¢lar Hukuku, 65; SENYUZ, Dogan, Bor¢lar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler,
Ekin Yayinevi, b7, Bursa 2013, 20; BILGILI, Fatih/DEMIRKAPI, Ertan, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler,
Dora Yaymevi, b16, Bursa 2021, 42.

4 SENYGZ, 20; ERDOGAN, [hsan. Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Gazi Kitabevi, Ankara 2017, 64,
AKCAAL, Mehmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yaymevi, Ankara 2023, 64.
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Oneri, tek yanl ve diger tarafa ulasmas1 gerekli bir iradenin agiklanmasidir®®. Kabul
beyanini ise oneriden sonra gelen, dnerinin oldugu haliyle kabul edildigini ifade eden tek
tarafl1 ve ulasmasi gereken bir irade agiklamasi olarak tanimlanir*®. Kabuliin ulasmast ile
birlikte taraflar arasinda s6zlesme kurulmus olur.

Bu teoriyi kabul edenlere gére 6nalim hakki, malikin 6nalim konusu seyi satma
konusunda 6nalim alacaklisina yaptig1 ve onun hakkini kullanmasi i¢in belirli bir vaktin
sonuna kadar hiikkmiinii sakli tuttugu bir oneri ile, 6nalim alacaklisinin da hakkini
kullanmas1 dogrultusunda bir kabul beyani ile dogan bir satis akdidir’®. Dolayisiyla bu
goriisii savunanlara gore 6nalim hakki sahibinin énalim hakkini kullanmasi, hiikmiinii
sakl1 tutarak kullandig1 bir oneridir’'. Onalim alacaklisinin da bu éneriyi kabul etmesiyle
birlikte satig akdi tamam olup hiikiim ve sonuglarin1 dogurmaktadir.

Bu goriise baz1 dnemli elestiriler getirilmistir. Bu elestiriye gére dnalim hakkinin
ileri siiriilmesinin 6nalim konusunun énalim yiikiimliisii tarafindan s6zlesme disindaki bir
sahsa satilmasi durumunda s6z konusu olabilir. Ancak 6nalim konusunun tigiincii kisiye
satilmasi bir &neri degildir>2. Ozellikle bu teori yasal dnalim hakkini agiklama konusunda
yetersizdir. Nitekim yasal 6nalim hakkini meydana getiren hukuki durum, miisterek
miilkiyetteki paydaglik iligkisidir ve sadece bu paydasligin varliginin 6neri olmadigi
agiktir.

Yine bu goriis kisinin uzun siire boyunca icap ile bagli kalmasin1 TBK kapsaminda
icapta bulunan kisinin bu icabiyla makul bir siire ile bagli kalmasi kuralina aykirilik tegskil
etmesi nedeniyle elestirilmistir’*. Nitekim kural olarak oneren belirli bir siire beyan
etmemisse Onerinin siiresiz olarak yapildigi kabul edilir’®. Ayrica tasinmaza iliskin
onalim hakki tesisinde 6nalim sozlesmesinin yazili yapilmas: yeterliyken tasinmazin

satigina  iliskin icap ve kabuliin resmi sekil sartina uygun olarak yapilmasi

48 RUHI, Sozlesmeler, 18; ERDOGAN, 64; HATEMI, Hiiseyin/GOKYAYLA, K. Emre, Bor¢lar Hukuku
Genel Béliim, Filiz Kitabevi, Istanbul 2021, 30.

49 SENYUZ, 26; YILDIRIM, Bor¢lar Hukuku, 72; RUHI, Soziesmeler, 21; ERDOGAN, 65; AKCAAL,
Genel Hiikiimler, 70.

SEREN, Miilkiyet, 447; TANDOGAN, 275; ATAMULU, 1485.

5 TANDOGAN, 275; EREN, Fikret. Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, b11, Yetkin Yayinlar1, Ankara 2023,
206.

52 KIRKBESOGLU, 20.

33 KIRKBESOGLU, 20.

34 SARAY TURE, 6; KAYAOZU, 35.

55 EREN, Genel Hiikiimler, 293; SENYUZ, 23; YILDIRIM, Bor¢lar Hukuku, 69; RUHI, Sozlesmeler, 40,
AYDOS, Genel Hiikiimler, 44.
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gerekmektedir’®. Son olarak getirilen diger bir elestiri payli miilkiyet iliskisinden dogan
yasal onalim hakkinda payli miilkiyet iligskisinin dogmasmin bir icap olamayacagi
yoniindedir’’.

Bir baska elestiri ise kanunen icap herhangi bir sekil sartina tabi degilken, 6nalim
sdzlesmesinin yazili sekil sartina uygun olarak yapilmalidir®®. Dolayistyla icabin bir sekle

tabi olmamas1 bakimindan da bu goriis elestirilmistir.
3. Yenilik Doguran Hak Teorisi

Cogunlukla ve tarafimizca da kabul edilen teori, onalim hakkinin kurucu yenilik
doguran haklardan birisi oldugudur®. Yenilik doguran haklar tek yanli bir hukuki islem
ile bir hukuki iliskiyi kurmak(kurucu), degistirmek(degistirici) veya ortadan
kaldirmak(bozucu) gibi hukuk alaninda degisiklik meydana getiren haklardir®. Ornegin
sOzlesmeyi sona erdiren fesih ya da sozlesmeden donme, mirasin reddi, ¢cocugun
taninmasi, alim, geri alim ve Onalim hakki yenilik doguran haklara ornek olarak
gosterilebilir®!

Yenilik doguran haklar, hak sahibinin tek tarafli irade a¢iklamasiyla hukuki bir
iliskinin kurulmasini, degistirilmesini ya da sona ermesine yarayan, kayit ve sarta
baglanmas1 miimkiin olmayan, kullanildiktan sonra doniilemeyen ve hak diisiiriicii siireye
tabi olan haklardir®. Tek tarafli olmasindan kasit bu hakkin, hak sahibine tek yanl
beyaniyla sonu¢ ortaya ¢ikarma yetkisi verirken, muhatabin da ortaya ¢ikan sonuca
katlanma yiikiimliiliigii verir®. Dolayisiyla yenilik doguran haklarin muhatabmin ne

rizast aranir ne de dava agilmasi gerekir. Ancak kanunda acik bir hiikiim bulunan istisnai

% SARAY TURE, 6; KAYAOZU, 35.

STKAYAOZU, 35.

58 SEBUK, Tahir, Su fa, Vefa ve Istira Haklar:, Kader Basimevi, 1951, 30.

5 TEKINAY, Selahattin Sulhi, Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri, c. 1I/1, Filiz Kitabevi, Istanbul 1988, 17.
% ODABASI ERBEK, Ozge, “Yargitay Kararlar1 Isiginda Yasal Onalim Hakkmin Tapuda Diisiik
Gosterilen Bedel Uzerinden Kullanilmasi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. 23, sy. 2,
2021, 1001-1056, 1005; PULASLI, 239-240; KIRKBESOGLU, 21; OZDEK, Yasemin, “Onalimda
Vazgecme ve Bir Yargitay Karar1”, Dicle Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1985, c. 3 sy. 3, 337- 369,
339; AYDOS, Genel Hiikiimler, 34.

61 ANTALYA, 88; YILDIRIM, Borclar Hukuku, 21; KAPLAN, Ibrahim, Tiirk Borclar Hukuku, Yetkin
Yaymevi, Ankara 2021, 24.

02 KILICOGLU, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitabevi Yaymlari, b19, Istanbul
2021, 33; Yenilik doguran haklar icin detayli bkz: KOYLUOGLU, Egemen, “Onalim Davas1”, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmig Doktora Tezi, Ankara 2011, 6-13; SIPKA, “Kanuni
Onalim Hakk1”, 35.

6 ANTALYA, 90; TUNABOYLU, 21. KIRKBESOGLU, 21; KILICCIOGLU, 51.
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durumlarda yenilik doguran haklardan bazilar1 dava yoluyla kullanilabilir®*. Sézlesmeden
dogan 6nalim hakki da dava yoluyla kullanilabilen yenilik doguran haklardan biridir.

Yenilik doguran haklar bir kullanim ile sonlanir. Bu haklardan bir kere
kullanildiktan sonra bundan geri doniilemeyecegi gibi kullanilmasiyla birlikte hak sona
erer.®.

Yenilik doguran haklarin  Ozellikleri ile ©Onalim hakkiin 6zelliklerinde
benzerlikler de mevcuttur. En 6nemlisi de dnalim hakki sahibi hakkini kullanarak 6nalim
konusu seyin maliki olurken 6nalim hakkinin muhatabi bu duruma katlanmak zorundadir.
Muhatabin ne katkisi ne kabul beyani beklenir ve buna karst koyma hakki da yoktur.
Kisacasi onalim hakkinin kullanilmasiyla muhatabin dahil olmasi ya da onay vermesi
aranmaksizin dnceki satis akdinin 6zellikleri ve hiikiimleriyle ayni yeni bir satis akdi
ortaya ¢ikar®®.

Kanuni 6nalim hakki ve sozlesmesel onalim hakki, yenilik doguran haklarin
ozelliklerinden biri olan TMK m. 733/4 hiikmiine gore hak diisiiriicii siireye tabidir®’.

Son olarak yenilik doguran haklar kisiye bagli degildir, bu haklarin varliklar
temel bir hukuki iliskinin varligina baghdir®. Yasal 6nalim hakkinm bagli oldugu temel
hukuki iligki payl miilkiyet iliskisi iken s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin bagli oldugu
temel hukuki iligki s6zlesmedir.

Yenilik doguran hak teorisinde, ayni hak teorisinin aksine hak herkese kars1 ileri
stirlilemez. Yenilik doguran hak teorisine gore yenilik doguran hak, hakkin ilgili kisisine
ileri siirlilebilecek nisbi nitelikte bir haktir ve bunun disinda kalan {igiincii kisileri
ilgilendirmez®. Onalim hakkinin serh edilmis olmas1 halinde ise bu durum degisecektir.

Yargitay’da bir¢ok kararinda 6nalim hakkinin insai bir hak oldugunu kabul eder
nitelikte agiklamalarda bulunmustur. Bu dogrultuda Yargitay Hukuk Genel Kurulu
06.11.2018 tarihli karar1 basta olmak iizere bir¢ok kararda 6nalim hakkinin bir yenilik

64 STPK A, “Kanuni Onalim Hakk1”, 36; KIRKBESOGLU, 22; ATAMULU, 1486.

65 KILICCIOGLU, 51; ANTALYA, 91; YILDIRIM, Bor¢lar Hukuku, 23; KAPLAN, 30.
% STPK A, “Kanuni Onalim Hakki1”, s.39.

67 KAPLAN, 30; YILDIRIM, Borglar Hukuku, 23.

68 KIRKBESOGLU, 22; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 36.

 SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 38.
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doguran hak oldugunu acikca ifade edilmistir’®. Zaman icerisinde bu goriis yayginlasarak
Yargitay tarafindan kabul gérmiistiir.

Onalim hakkinm kullanilmasi ile birlikte arzu edilen sonucun meydana gelmesi
ve Onalim hakkinin tasidigi 6zellikler ile yenilik doguran haklarin 6zelliklerindeki ortak
noktalarin varligi bakimindan kanaatimizce de 6nalim hakk: yenilik doguran haklardan
biridir. Her ne kadar yenilik doguran haklardan farkli olarak 6nalim hakki, dava yoluyla
kullanilsa da 6nalim hakkinin yenilik doguran haklardan olmadigini kabul etmek

kanaatimizce dogru bir yaklasim olmayacaktir.
E. Sozlesmeden Dogan Onalim Hakkinin Ozellikleri

Onalim hakki bir kurucu yenilik doguran haktir. Bu nedenle de sozlesmeden
dogan O6nalim hakki, insai haklarin 6zelliklerini tagir. Bu bakimdan ilk olarak, hak
sahibinin tek yanli bir sekilde irade agiklamasiyla ve diger yanin kabuliine ihtiyag
olmaksizin yeni bir borg iligkisi kurulur. Bu bakimdan sézlesmeden dogan onalim
hakkinin kurucu yenilik doguran bir hak oldugu goriisiine katilmaktayiz. Fakat bu hak tek
yanli olarak irade agiklanmasi seklinde istenildigi anda hiikiim ve sonu¢ dogurmaz. Zira
onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in 6nalim olayinin gerceklesmesi ve dava yoluyla
hakkin kullanilmasi sarttir’!. Bunun gerekgesi olarak TMK m. 735/3’iin atfiyla yasal
onalim hakkinin kullanilmasina ve vazgecilmesine uygulanan hiikiimlerin sézlesmeden
dogan o©nalim hakkina da uygulanacak olmasim gosterebilir. Bu maddeye gore
so6zlesmesel onalim hakki madde lafzinda gecen hak diisiiriicii siireler igerisinde agilacak
dava yoluyla kullanilabilir. Bu da insai haklarin tek tarafli irade beyaniyla kullanilmasina
getirilen kanuni bir istisnadir. Madde lafzindan ¢ikan diger bir sonug ise insai haklarda
oldugu gibi sozlesmeden dogan Onalim hakkinin kullanilmasinin da hak disiiriicti
siirelere tabi olmasidir’?.

Ikinci olarak yenilik dogurucu haklar yani sézlesmeden dogan &nalim hakki
herhangi bir sarta ve kosula baglanamaz. Ornegin: Onalim hakki sahibi, bu hakkini,

ticiincii kisiye satilan malin bedelinden yiizde on oraninda bir indirim yapilmas1 kaydiyla

70Y. HGK. T. 06.11.2018. 2017/1747 E. 2018/1617 K. (Corpus, E.T. 07.09.2023) Ayn1 yénde bkz: Y.
HGK. T. 12.02.2019. 2017/1763 E. 2019/129 K. (Corpus, E.T. 07.09.2023) Y. HGK. T. 01.06.2021.
2017/2218 E. 2021/646 K. (Corpus, E.T. 07.09.2023)

T KOYLUOGLU, 22; DEMIRBAS, 252; HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku, Yetkin Yaynevi, Istanbul
2020, 9.

72 EREN, Genel Hiikiimler, 69.
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kullandigin1 beyan edemez’®. Son olarak énalim hakkinin kullanilmastyla artik bu haktan
donmek miimkiin degildir.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakki sézlesme iliskisi olmasindan kaynakli olarak
nisbi bir haktir. Nisbi haklar, sadece bir kisiye karsi sahip olunabilen ve sadece
s6zlesmenin taraflarina kars ileri siiriilebilen haklardir’*. Ornegin bir satis sdzlesmesinde
alict malin bedelini 6demediginde, satict malin bedelinin 6denmesini kural olarak sadece
alicidan isteyebilir’>. Mutlak haklar ise nisbi haklarin aksine herkese karsi ileri
siiriilebilen haklardir’®. Bu sebeple kural olarak sadece onalim sdzlesmesinin taraflar:
bakimindan sonu¢ doguracagi gibi sozlesmeye taraf olmayan sahislara karsi ileri
siiriilebilmesi ancak hakkin serh edilmis olmasiyla miimkiin olur’’. Kural bu olmakla
birlikte 6nalim hakkinin tapuya serh verilmesiyle birlikte bu hak, ii¢ilincii kisilere de kars1
ileri siiriilebilir. Bagka bir ifadeyle, serh edilmis sahsi hak, esyaya bagl alacak iliskisine

cevrilir’®,
F. Onahm Hakkinin Tiirleri
1. Kanundan Dogan Onalim Hakki

Yasadan dogan onalim haklarindan biri TMK m. 732 ile m. 734 arasinda
diizenlenen payli miilkiyetten kaynaklanan kanuni onalim hakkidir. Ancak TMK

haricindeki bagkaca kanunlarda diizenlenen 6nalim haklar1 da mevcuttur.
a. Payh Miilkiyetten Dogan Yasal Onahm Hakki

TMK m. 732’ye gore payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz tizerindeki payini
tamamen ya da kismen iic¢lincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslar 6nalim hakkini
dava acma yoluyla kullanabilirler’”. Bu maddeden yola ¢ikarak, bir mal iizerinde payl:

miilkiyete sahip pay sahiplerinden (paydas) birinin kendi payini {igiincii bir kisiye devri

7 KILICOGLU, Genel Hiikiimler, 37; KILICCIOGLU, 51.

74 FURRER/MULLER-CHEN/CETINER, Bilgehan, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Onikilevha
Yaymcilik, b2, Istanbul 2022, 21.

7> FURRER/MULLER-CHEN/ CETTNER, 21.

76 FURRER/MULLER-CHEN/ CETTNER, 21.

77 KIRKBESOGLU, 23; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku II-Miilkiyet, Seckin Yaymnevi, b9, Ankara 2016,
416; ARAL/AYRANCTI, 257; YUCEL, 23-24 ve 32. KOYLUOGLU, 29; EREN, Miilkiyet, 448.

8 EREN, Miilkiyet, 448; GUMUS, 129; EREN, Genel Hiikiimler, 58; ANTALYA, 73.

% ATAMULU, 1488; KIRKBESOGLU, 23; KILICCIOGLU, 28; OKUR, 113; ERTAS, Seref. Esva
Hukuku, Barisg Yayinlari, [zmir 2021, 237.
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halinde, diger paydasin payli miilkiyetten kaynaklanan hakkini ileri siirerek bu mali
ticiincii kisinin devralmasini engelleyerek dncelikle kendisine devredilmesini saglayan
bir hak olarak tanimlanir®. Yargitay’in pek cok kararinda yer alan payli miilkiyetten
dogan yasal 6nalim hakk1 i¢in benzer tanimlar yapilmistir®!.

Bu hak paydasin payimna bagli bir haktir ve hukuki temeli payli miilkiyetten
kaynaklanmaktadir®2. Dolayisiyla yasal énalim hakki, ancak payli miilkiyet iliskisi
kuruldugu anda dogar ve payli miilkiyet iliskisi var olduk¢a da varligm siirdiiriir®’.
Kanunda diizenlenis yerine bakildiginda bu hakkin “Devir hakkinin kisitlamalar1” bashigi
altinda diizenlendigi goriiliir. Dolayisiyla kanunla, paydaslarin kendi paylarini diledikleri
kisilere satmasi konusunda bir smirlama getirilmektedir®. Yasal 6nalim hakki sahibi,
hakkini kullandiginda satis1 gerceklestiren diger paydasin buna katlanmasi ve payini yasal
onalim hakki sahibine devretme zorunlulugunu yerine getirmesi gerekmektedir.

Yasal onalim hakkinin varligindan bahsedebilmek i¢in mutlaka payli miilkiyet
iliskisi olmalidir®. Payl miilkiyet iliskisi TMK m. 668’de fiziki boliinmenin s6z konusu
olmadig1 bir seyin tamamina belirli pay oranlariyla malik olunmasi seklinde
tanimlanmistir. Paydaslardan her biri, pay oranlarina dikkat edilmeksizin ayni oranda
yasal 6nalim hakkini kullanabileceklerdir®. Dolayistyla paydaslarda hissesi fazla olanin
tek basina yasal 6nalim hakki vardir gibi bir durum sz konusu degildir. Onalim hakkina
sahip olan paydaslar, pay oranlari ne olursa olsun Onalim hakkindan esit olarak

faydalanirlar®’.

80 ONUR, 1355; KAYACAN, Simge Aksu, “5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda
Diizenlenen Onalim Hakkinin Kullanilmas1”, Yasar Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. 17, sy. 2,
2020, 529-598, 542; YILDIRIM, “Siif’a”, 319; OZKAYA, Erarslan, Esya Hukuku, c. 1-C, Segkin Yayinevi,
Ankara 2022, 1940; SIPKA, Kanuni Onalim, 17.

81 Yargitay H.G.K. T. 12.02.2019, 2017/1763 E., 2019/129 K., Yargitay H.G.K. T. 17.05.2023, 2021/124
E., 2023/481 K. (Lexpera, E.T. 11.03.2024)

82 SARAY TURE, 12; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 19; SIPKA, Kanuni Onalim, 34.

8 [lgili kararlar i¢in bkz: Yargitay 6. H.D. T. 26.09.2013, 2013/10572 E., 2013/13082 K., Yargitay 14.
H.D. T. 24.02.2021, 2020/4310 E., 2021/1278 K. (Lexpera, E.T. 29.06.2024)

$ ALTINOK ORMANCI, Pinar, “Onalim Hakkindan Feragat ve Hakki Kullanmaktan Vazgegme”, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, c. 31, 2019, 265-288, 267, OZDEK, 340; Detay i¢in bkz: SIPKA, “Kanuni Onalim
Hakki1”, 19; ERTAS, 414.

8 ONUR, 1357; HUSEYIN/YASBEY, 181; SARAY TURE, 12; TOPUZ, Murat. Tasinmaz Miilkiyeti,
Seckin Yayinevi, Ankara 2020, 336.

8 YILDIRIM, “Siif’a”, 327; EREN, Fikret, “Tiirk Medeni Kanunu’na Gore Yasal Onalim Hakki”, Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi c. 12, 2008, 103-126, 119.

8 Yargitay 14. H.D. 20.01.2014, 2013/15160 E., 2014/918 K., Yargitay 14. H.D. 28.04.2015, 2015/1404
E., 2015/4729 K. (ELVERICI, 155-158)
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Yasal onalim hakkina dayali olarak bir dava agilmasi halinde oncelikle payli
miilkiyet iligkisinin varlig1 incelenmelidir. Davacinin payli miilkiyete tabi tasinmaza
paydas olmasi sart1 aranirken, davacinin paydasliginin davanin tamamlanmasi asamasina
kadar da siirmesi gerekir®. Zira yasal 6nalim hakki ancak payli miilkiyet iliskisi devam
ettigi slirece var olacaktir.

Bu hakkin kullanilabilmesi i¢in pay sahiplerinden birinin kendi payini tamamen
ya da kismen baska bir kisiye satis yapmasi ya da ekonomik olarak benzer bir hukuki
islemle devretmesi sarttir®. Burada paydasin diger iigiincii kisiyle gerceklestirdigi satis
ya da ekonomik olarak esdeger isleme 6nalim olay1 denilmektedir. Yargitay 14. Hukuk
Dairesi’nin bir kararin ile yasal 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in gergek anlamda bir
satisin varligmin gerektigini ortaya koymustur®.

Payin {¢iincii bir kisiye devredildiginin diger paydaslara bildirilmesiyle birlikte
tic aylik ve herhalde devir tarihinden itibaren iki yillik hak dusiiriicti siireler igerisinde
yasal ¢nalim hakkmin dava yoluyla kullanilmasi gerekmektedir’'. Dolayisiyla yasal
onalim hakkinin kullanilmasi i¢in 6nalim olayinin ger¢eklesmesi ve bildirimin yapilmasi
gerekmektedir. TMK m. 733’{in hiikmii uyarinca bu bildirimi alic1 ya da saticinin noter
vasitasiyla yapmak gerekmektedir.

TMK m. 732’nin lafzindan yola ¢ikarak sayet paydaslardan birisi paymni diger
paydaslara devrediyorsa o halde bu devir islemini diger paydaslara bildirmesine gerek
yoktur. Zira TMK m. 732 agikca paym Tligiincii kisiye satilmasi durumunda 6nalim
hakkinin mevcut olacagini ifade eder. Dolayisiyla {i¢iincii kisilere yapilmayan, diger
paydaslardan birisine yapilan satis énalim hakkimi dogurmaz®?. Bu hususta Yargitay
10.10.2012 tarihli bir kararinda sayet 6nalim davasinin davalisi, 6nalim hakkina iliskin
tasinmazdaki pay1 satin almadan 6nce o tasinmazda paydas ise bu paydasa karsi1 6nalim
hakki kullamilamaz geklindeki ifadeleriyle paydas aleyhine oOnalim hakkinin

93

kullanilmasinin miimkiin olmadigin1 ifade etmistir’”. Ayni kararda bu durumun,

8 Yargitay 14. H.D. 05.12.2019, 2019/3395 E., 2019/8338 K. (ELVERICI, 151-153)

8 KILICCIOGLU, 28; ONUR, 1355; KAYAOZU, 25; ERTAS, 414.

% Yargitay 14. H. D. T.21.05.2018, 2017/5585 E., 2018/3958 K. (Lexpera E.T. 11.03.2024)

91 ERTAS, 426; OZKAYA, 1946.

2AYDOGDU v. dgr., 296; KILICOGLU, M. Ahmet. Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Turhan Kitabevi
Yaynlari, Ankara 2021, 140; FEYZIOGLU, Suf’a Haklki, 109.

9 Yargitay H.G.K. T. 10.10.2012, 2012/6-198 E., 2012/702 K. Benzer karar igin bkz: Yargitay 6. H.D.
19.02.2007, 2007/13234 E., 2007/1481 K., Yargitay 14. H.D. 22.03.2013, 2013/2734 E., 2013/4302 K.
(ELVERICI, 108-109, 141)
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mahkeme tarafindan her asamada kendiliginden dikkate alinmasi gerektigi de ayrica
belirtilmistir. Dolayisiyla paydaslardan birisine yapilan satisin diger paydaslara
bildirilmesi zorunlulugu olmadig1 kanaatindeyiz.

Yasal 6nalim hakkimnin 6nalim davasi ile ileri siiriilmesi gerekmektedir®. Yenilik
doguran haklarin tek tarafli bir beyanla kullanilmasinin yan sira payl miilkiyetten dogan
Oonalim hakki da dava agma yoluyla kullanilmaktadir. Bu dava dogurdugu sonuglar
bakimindan yenilik doguran bir davadir®. Bu hak pay sahibinindir ve paya kim sahipse
ona ait bir haktir, kisiye bagh bir hak degildir”®. Davanin davacis1 yasal dnalim hakkinin
kullanan paydas, davalis1 ise payr devralan iiclincii kisidir. Davanin sonuglanmasi ile
birlikte; payin miilkiyeti, davaci paydas adina tescil edilecektir. Boylelikle davaci paydas,
payli miilkiyet iliskisine ii¢lincii yabanci bir kisinin girmesini engellemis olmaktadir.

Kanundan dogan bu 6nalim hakki payli miilkiyet iliskisinin kurulmasi ile kanun
geregi kendi kendine meydana gelir’’. Sozlesmeden dogan 6nalim hakkindan farkli
olarak kanundan dogan bu 6nalim hakkinin tapuya serh edilmesine gerek kalmaksizin
esyaya bagli borg iliskisi dogar ve serhin etkilerinden faydalanilir®®. Kald1 ki kanundan
dogan bu hakkin tapuya serh edilmesi imkani1 da yoktur. Dolayisiyla payl miilkiyetten
dogan 6nalim hakkinin tapuya serh edilmesinin bir faydasi olmadig: gibi bu miimkiin de
degildir.

Son olarak TMK m. 735 hiikmiinde agik bir sekilde tasinmaz mallardan
bahsedilmesi nedeniyle payli miilkiyette Onalim davasinin konusu yalnizca

tasinmazlardir®. Tasinirlar bu davanin konusunu olusturamazlar.
b. Diger Kanunlardan Kaynaklanan Onalim Hakki

TMK haricinde diger bazi kanunlarda da ©onalim hakkina yer verilmistir.
Bunlardan biri de kamu yararimi gergeklestirmek amaciyla onalim hakki taninan
10.05.1969 tarihli 1164 say1l1 Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun’dur!®,

Bu kanunda m.10 ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’ne egitim, saglik, turizm gibi kamu

9 OKUR, 114; ERTAS, 425.

9 ONUR, 1362; KIRKBESOGLU, 149; KAYACAN, 542; HUSEYIN/YASBEY, 182.
% RUHI, Sozlesmeler, 15; SARAY TURE, 13.

T KAYAOZU, 25; ERTAS, 414.

9B KAYAOZU, 25.

9 RUHI, Sozlesmeler, 15; KAYAOZU, 25.

100 SIPK A, “Kanuni Onalim Hakki1”, 10; KIRKBESOGLU, 23; KILICCIOGLU, 29.
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yararina tesis yapilmasi planlanan arsa ve arazilerin satis1 halinde bu arsa ve arazilerin
oncelikli alimlarini saglamak i¢in 6nalim hakki tahsis edilmistir. Burada Arsa Ofisi lehine
kanun tarafindan Onalim hakk: tahsis edilmesi kamu menfaati amacina hizmet

101

edilebilmesi icindir'”". Bu kanunda 6nalim hakki bakimindan diizenlenmemis hususlara

ise TMK hiikiimleri uygulanir.

Miilga 4070 say1l1 Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanunu'%? m.
8’de ise 31.12.2002 tarihinde 6nce Hazine’ nin sahip oldugu tarim arazilerini kullanan
kisilerin ve onlarin miras¢ilarinin, bu tarim arazilerinin bizzat kendilerince fiilen
kullanmis olmalart ve bu durumun Hazine tarafindan da belirlenmis olmasi kosullarinin
saglandigi durumlarda, bu arazilerin satilmasi halinde 6ncelikle satin alma haklart oldugu
diizenlenmistir. Dolayisiyla madde lafzinda sayili olan sartlarin saglanmis olmasi
durumunda 31.12.2002 tarihinde 6nce Hazine nin sahip oldugu tarim arazilerini kullanan
kisilerin ve onlarin mirasg¢ilarinin 6nalim hakki vardir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunu'nun'® m. 13/12 ile uygulama alanlarmin iizerinde Kentsel D®éniisiim
Bagkanligi’na tanma bir onalim hakki oldugu goriiliir. 1164 sayili Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun’da oldugu gibi 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu’'ndan dogan 6n alim hakkinin
kullanilmasima 1iligkin diizenleme olmamasi durumunda TMK m. 733 ve m. 734
hiikiimlerine uyulur.

Yine 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’na'®* 6537 sayili
kanunla eklenen m. 8/I’ye gore tarimsal arazilerin satis1 durumunda sinirdas tarimsal arazi

105

maliklerinin satilan arazi lizerinde 6nalim hakki sahibi mevcuttur ™. Kanun koyucu bu

Oonalim hakkinin kaynagi olarak paydas olma olgusuna degil sinirdag olma olgusuna

106

dayandirir'™. Kanundaki bu diizenleme ile amaglanan tarim arazilerinin boliinerek farkl

101 SARAY TURE, 14; KAYAOZU, 27; SATILMIS, 11.

102 Resmi Gazete, T. 16.2.1995, 22207.

103 Resmi Gazete, T. 16.5.2012, sy. 28309.

104 Resmi Gazete, T. 15.01.2994, sy. 25347.

105 Detay icin bkz: ELVERICI, Emine Giiler, Onalim Davalari, Adalet Yaymevi, Ankara 2021, 16;
KAYACAN, 531; RUHI, Ahmet Celal/RUHI, Canan, Onalim Hakkina Dayali Tapu Iptal ve Tescil
Davalari, Seckin kitabevi, b5, Ankara 2022, 89-90; SARAY TURE, 17.

106 ELVERICI, 17; KAYACAN, 543.
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kisilere devredilmesini engellemek ve bdylece tarim arazilerinin tek kiside toplanarak
biiyiimesini saglamaktir'®’,

Bu maddenin sagladigi 6nalim hakkinin zaman igerisinde kotiiye kullanildigi,
tarim arazilerinin degerinin ¢ok altinda almak i¢in kullanildig1 goriilmiistiir. Akabinde
sinirdas maliklerin 6nalim hakkinin Anayasaya aykir1 oldugu iddiasi ile dava acilmis olup
Anayasa Mahkemesi’'nce aksine diizenlemenin miilkiyet hakkinin ihlali sonucu
dogurabilecegi gerekcesiyle diizenlemenin Anayasaya aykirilik tasimadigina karar

verilmistir'®

. Bu kararda malikin tasinmazini diledigi kisiye satma konusundaki
Ozgurliigiiniin, sinirdas parsel maliklerine 6nalim hakki tanimak suretiyle sinirlanmasinin
miilkiyet hakkinin ihlali sonucu dogurabilecegi ifade edilmistir.

Ancak uygulamada meydana gelen sikintilar nedeniyle kanun koyucu 04/11/2020
tarihinde yalnizca smirdas maliklere taninan 6nalim hakkina iliskin m. 8/i f. 2’yi

yiiriirliikten kaldirmigtir!®

. Bumaddenin yiirtirliikten kaldirilmasina ragmen devam eden
davalarin ya da o zamana kadar dogmus olan 6nalim haklarinin ne olacagi konusunda
yeni bir diizenleme getirilmemis olmasi bazi tartismalara ve karigikliklara sebebiyet
vermistir. Yiriirliikten kaldirilmis olmasina karsin m. 8/i f. 2’nin hali hazirda goriilen
davalara uygulanmasi gerekir seklinde yorumlanabilecegi gibi kanunlar geriye yiiriimez
ilkesi geregi m. 8/i f. 2’nin derdest davalara uygulanmamasi gerekir seklinde de

yorumlanabilir'!°

. Ancak 04/11/2020 tarihinden sonra meydana gelen satiglarda sinirdas
malikin 6nalim hakkini kullanmas1 miimkiin degildir.

Bir diger kanuni diizenleme 6769 sayili Smai Miilkiyet Kanunu’nda''! m. 148/3
ile sinai miilkiyet hakkinin birden fazla sahibi varsa ve bu sahiplerden birisinin kendisine
ait paym tiglincii kigiye satmasi durumunda diger hak sahibinin bu pay1 dncelikle satin
alma hakki oldugu diizenlenmistir. Sinai Miilkiyet Kanunu’ndan kaynaklanan yasal
onalim hakki dogrudan dogruya kanundan kaynaklanan bir hak oldugu i¢in serh edilmeye

ihtiyag olmaksizin payli miilkiyet iligkisinin kurulmasiyla dogar'!?. Bu diizenleme ile

marka hakkinin paydagslar1 arasinda istenmeyen, yabanci kisilerin dahil olmasinin

107 BILGIN YUCE, Melek, “Tarim Arazilerinde Sinirdas Parselin Onalim Hakkinin Yiiriirliikten
Kaldirilmasinin Sonuglar1”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Konya, 2022, c. 30, sy. 2, 878-
822, 792.

108 AYM, T. 30.10.2014, 2014/133 E., 2014/165 K. (Resmi Gazete, E.T. 29.06.2024)

19 BILGIN YUCE, 801.

110 BILGIN YUCE, 809; SATILMIS, 13.

11 Resmi Gazete, T.10.01.2017, sy. 29994

112 KILICCIOGLU, 32: KIRKBESOGLU, 26; SATILMIS, 13.
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engellenmesi amaglanmistir!!3,

Ancak bu haktan tescilsiz markanin paydaslari
yararlanamayacak ancak sozlesme ile kendi aralarinda 6nalim hakkini kabul etmeleri
miimkiin olur!!4,

Son olarak onalim hakkina yer veren bir diger diizenleme de 5042 sayili Yeni
Bitki Cesitlerine Ait Islah¢1 Haklarmin Korunmasma iliskin Kanun’unun'’> m. 11 ile
1slah¢i, yani yeni bir bitki ¢esidi 1slah eden kisilerin ¢ok sayida olmasi halinde aksine
hiikiim yoksa her bir 1slah¢inin énalim hakkina sahip oldugu diizenlenmistir!'®.

634 say1l1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nda'!” m. 8/2’nin hiikmii ile bagimsiz béliimiin
paydaslarindan birinin kendisine ait payini {igiingii kisilere satmasi durumunda diger
paydaslar, satilan pay1 6ncelikli satin alabilirler. Bu kanun ile diizenlenen 6nalim hakkina

ileride detaylica ver verilmistir' '8,

2. Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki

Yasal onalim hakkinin aksine sozlesmeden dogan onalim hakkinin kaynagi
taraflarin iradesinden dogan sozlesmedir. Serh edilmemesi durumunda sadece taraflari
baglayan bu sozlesme ile Onalim hak sahibi lehine Onalim hakk: tahsis edilir.
Sozlesmeden dogan 6nalim hakkina iliskin detaylar ¢alismanin devaminda agiklanmistir.
Bu nedenle bu baglik altinda sadece sozlesmeden dogan Onalim hakkinin tanimi
yapilacaktir.

Buna gore sézlesmeden dogan onalim hakki, hakkin konusu olan sey, iiglincii
kisiye satildiginda veya ekonomik bakimdan satisa es deger bir islem yapildiginda hak
sahibine onu 6ncelikle alma hakki taniyan irade beyani ile kurulabilen yenilik dogurucu
haktir'®, Yargitay’in  20.06.1951 tarihli i¢tihadi Birlestirme Kararinda 6n alim
s0zlesmesinden, onalim hakki sahibine, 6nalim bor¢lusunun mal {igiincii kisiye satmasi
halinde, mahkemeden bu malin miilkiyetinin 6ncelikle kendisine devredilmesine karar

verilmesini talep etme verir seklinde bahsedilmistir!%’,

113 KIRKBESOGLU, 27.

114 KIRKBESOGLU, 27; KILICCIOGLU, 33.

115 Resmi Gazete, T.15.01.2004, sy. 25347.

116 SATILMIS, 13; KILICCIOGLU, 33; KIRKBESOGLU, 27.

7 Resmi Gazete, T. 23.6.1965, sy. 12038.

118 Bkz ileride 38-40.

19 GUNAY, Onalim, 30; KIRKBESOGLU, 28; KILICCIOGLU, 35; TOPUZ, 454.

120 YIBK, T. 20.06.1951 T., 13 E., 5 K., (Kazanci, E.T. 03.07.2024) Ayn1 yonde bkz: ERGUN, Omer,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Seckin Yayincilik, Ankara 2018, 64; KUTLU, 16; RUHI/ RUHI, 36;
TUNABOYLU, 21.
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Ayni1 tasinmaza iligkin hem kanundan dogan 6nalim hakkinin hem de s6zlesmeden
kaynaklanan 6nalim hakkinin birlikte bulunmasi durumu ile karsilasilabilir. Bu durumda
ise sozlesmeden dogan Onalim hakki, tapuya serh edilmis olsa bile yasal 6nalim
hakkindan sonra gelir'!.

Yasal onalim hakkinin, kanundan dogan tasinmaz miilkiyetinin kisitlanmasi
hallerinden oldugundan bahsedilmistir. S6zlesmeden dogan 6nalim hakki ise hukuki bir
islemle yani taraflarin dzgiir iradesi ile ortaya konulan kisitlama hallerinden birisidir!?2.
Kural sozlesme oOzgirligli olmasina karsin onalim soézlesmesiyle birlikte malikin

123 Onalim sdzlesmesiyle

miilkiyet hakki kapsamindaki tasarruf hakki kisitlanmaktadir
birlikte malikin tasarruf yetkisi mutlak bir sekilde ve tamamen kisitlanmamaktadir'?*.
Aksine malik tasinmazini baskasina devrettikten sonra 6nalim hakkinin kullanilmasiyla
birlikte, hakkini kullanan kisiye tasinmazin miilkiyetini devretme sorumlulugu altina
girer. Kisacasi malikin devir ve tasarruf yetkisi tamamen elinden alinmig degildir, sadece

tasinmaz artik istedigi kisiye degil &nalim hakki sahibine devretmekle yiikiimliidiir'.

G. Onalim Hakkinin Benzer Hukuki Kurum ve Kavramlarla

Karsilastirnlmasi
1. Alim Hakki ile Karsilastirilmasi

Alim hakki, hak sahibine tek tarafli beyanla bir tasinmazin alicisi olabilme yetkisi

126

veren yenilik doguran bir haktir' . Alim hakkinin konusunun yaygin olarak taginmazlar

oldugu goriiliir ancak tasimirlar da alim hakkinin konusu olabilirler'?’. Malik tarafindan
sozlesmeyle diger tarafa alim hakki tanimasiyla alim sézlesmesi diizenlenebilir!?®.
Alim s6zlesmesinin sekil sartina yer veren TBK m. 237’ye gore alim s6zlesmeleri,

resmi sekil sartin uygun bir sekilde diizenlemelidir. Dolayisiyla alim hakki saglayan

2 AYAN, Esya, 417, GUNAY, Onalim, 54; ONUR, 1375; SARAY TURE, 20.

122 CEYLAN, Ebru v.dgr., Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Seckin Yayinevi, Ankara 2023, 122; EREN,
Ozel Hiikiimler, 204.

122 EREN, Miilkiyet, 445; SIRMEN, A. Lale, Esya Hukuku, Yetkin Yaymevi, Ankara 2022, 456;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 600; OKUR, 135.

124 SIRMEN, 456; EREN, Miilkiyet, 445.

125 OKUR, 135.

126 AKALP DEMIRTABAK, 25; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 601; EREN, Miilkiyet, 459;
KIRKBESOGLU, 44; SIRMEN, 458; TUNABOYLU, 531.

127 AKALP DEMIRTABAK, 25.

IKILICCIOGLU, 60.
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sozlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir'®. Sozlesmeden dogan &nalim
hakkinda ise resmi sekil sart1 zorunlu tutulmamistir. TBK m. 237/2ye gore yazili sekilde
yapilmas1 yeterlidir. Yasal 6nalim hakki ise kanundan kaynaklandigi i¢in herhangi bir
sozlesmeye gerek yoktur.

Yasal onalim ve sozlesmeden dogan dnalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasi
gerekirken alim hakki sahibinin hakkini kullanacagina dair beyanda bulunmasi hakkin

130 Dolayistyla énalim hakki dava yoluyla kullanilirken alim

kullanilmasi igin yeterlidir
hakki tek tarafli bir irade beyaniyla kullanilir'*!. Bir diger anlatimla énalim hakkinda
oldugu gibi 6nalim olaymn varlig1 aranmaz'*2. Alim hakki sahibi hakkini kullaninca
muhatap ile alim hakk:i sahibi arasinda alim sozlesmesinde kararlastirilan hususlar

133

uyarinca yeni bir satim sézlesmesi dogar'”°. Ancak alim hakkinin kullanilmas1 miilkiyeti

devretme ile yiikiimlii kilman kisi bu yiikiimliiliigiine aykir1 davranirsa TMK m. 716
kapsaminda dava acarak miilkiyetin kendisine gecirilmesini talep edebilir!>*.

Soézlesmeden dogan 6nalim hakkinda oldugu gibi alim hakki serh verilmemisse
yalnizca sdzlesmenin taraflarina karsi ileri siirtilebilir. Sayet alim hakki da dnalim hakki
gibi tapuya serh verilmisse serh siiresi icerisinde herkese kars1 ileri siiriilebilir!.

Alim hakki ile onalim hakki arasindaki en biiyliik fark ise 6nalim hakkinin
kullanilabilmesi i¢in 6nalim hakki konusu seyin satilmast ya da ekonomik anlamda
esdeger bir hukuki isleme tabi tutulmasi gerekir. Alim hakkinda ise hak konusu seyin
herhangi bir satis islemine tabi tutulmasina gerek olmaksizin hak sahibi tarafindan hak
kullanilabilir'*®. Bu bakimdan énalim hakkina niteligi itibariyle kullanilmasi sarta bagl
bir alim hakki da denilebilir'®’.

Yine en Onemli farklardan birisi de alim hakk: sahibine kanundan dogan bir

138

bildirim yiikiiniin yiiklenmemis olmasidir'~°. Aksine 6nalim hakkinda, kanun koyucu

129 ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Turhan Kitabevi
Yayinlari, b14, Ankara 2016, 69.

130 SJRMEN, 458; KIRKBESOGLU, 44; KILICCIOGLU, 61.

BT KAYACAN, 554.

132 KILICCIOGLU, 61.

133 KIRKBESOGLU, 44; KILICCIOGLU, 61.

134 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 70.

135 TUNABOYLU, 532; SIRMEN, 458; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 601; KAYAOZU, 41;
TOPUZ, 464.

136 KILICCIOGLU, 61.

137 GULER ATLAN, Hiilya, “Oliime Bagl Tasarruflarin Onalim Olay1 Niteligi”, Istanbul Kiiltiir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c¢.21, sy. 1, 2022, 23-51, 26; KIRKBESOGLU, 44,
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 609.

138 KILICCIOGLU, 63.
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tarafindan alici ya da saticiya noter kanaliyla bildirimde bulunma ylikimliligi
yiiklenmigtir. Ancak bu husus alim hakki i¢in diizenlenmemistir. Ek olarak kanun koyucu

tarafindan, 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in ii¢ aylik ve iki yillik siireler belirlenmisken;

alim hakkinin kullanilmas: igin herhangi bir siire de belirlenmemistir'°.

TBK m. 239’un hiikmii uyarinca alim hakki da 6nalim hakki da devredilemezler

140

ancak mirasgilara gegebilirler . Ancak alim s6zlesmesinde ya da 6nalim sozlesmesinde

141

aksine hiukim konularak hakkin devri miumkin kilinabilir Onalim hakkimin

devredilebilecegine iliskin yapilan sozlesmenin sekli onalim sdzlesmesinin sekline
tabidir!42.
Kanundan dogan 6nalim hakki olmasina karsit kanundan dogan bir alim hakki

143

mevcut degildir'*’. Zira alim hakkinin kaynagi sdzlesmedir.

2. Geri Alim ile Karsilastirilmasi

Geri alim hakki, taginmazi bir kisiye nakletmis olan kimseye tek yanli irade
aciklamasi ile o tasmmazi geri alabilme imkan1 taniyan bir insai haktir'**. Taraflar

arasinda geri alim hakki tanman bir sézlesme yapilmasi durumunda da geri alim

145

sOzlesmesinden bahsedilir' ™. Ancak genelde devir s6zlesmesinin igerisinde bir madde

konulmasi ile geri alim hakki taninir!#®

. Alim hakkinda oldugu iizere 6nalim hakkinin
aksine geri alim sdzlesmesi resmi sekle tabi tutulmustur'’. Geri alim sdzlesmesinde
herhangi bir bedel belirtilmemisse o halde tasinmazin satig degeri 6denerek taginmaz geri
almir!*s,

Geri alim anlagmasi, hak konusu mali kendi malvarlifindan ¢ikarmak

zorunlulugunda kalan kisiye malin1 geri alma imkan1 saglarken, mali alanin da saticiya

139 KILICCIOGLU, 64.

140 AYDOGDU, v.dgr., 275; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 70; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, 143.

41 AYDOGDU, Murat, Yasadan ve Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki, Adalet Yaymevi, Ankara 2013,
35; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 604; SIRMEN, 461; EREN, Miilkiyet, 459; KAYAOZU,
42; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, 143.

142 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, 143; AYDOGDU v.dgr., 275.

143 EREN, Miilkiyet, 459.

144 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 605; SIRMEN, 462; KIRKBESOGLU, 45; EREN,
Miilkiyet, 462.

145 KILICCIOGLU, 65; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, 136.

146 KILICCIOGLU, 65; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, 136.

147 TUNABOYLU, 540; SIRMEN, 461; EREN, Miilkiyet, 460; AYDOGDU, 21; TOPUZ, 467.

148 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 74.
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verdigi paray1 geri malvarligina katabilme konusunda taginmaz rehinine kiyasla daha iyi
bir teminat olusturur'*°.

Geri alim hakkinin da sozlesmeden kaynaklanan onalim hakki gibi serhi
miimkiindiir ve bu durumda sadece s6zlesmenin taraflarin1 baglar sekilde degil, serh
siiresi boyunca herkese kars1 ileri siiriilebilir sekilde kullanilir'>°,

Geri alim hakki da alim hakki gibi hak sahibi tarafindan tek yanli irade
aciklamasiyla  kullanilabilirken 6nalim hakkinin  kullanilmas1 dava yoluyla
miimkiindiir'>!.

Onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in 6nalim olaymin gerceklesmesi gerekirken

152

geri alim hakki, 6nalim olay1 ger¢ceklesmese de her zaman kullanilabilir'>*. Ayrica alim

hakkindaki gibi geri alim hakkinda da hak sahibine bildirim yikiimliligi
getirilmemistir'>?,

Geri alim hakki da o6nalim hakki da sozlesmede aksi kararlastiriimadikca
devredilemezler ancak mirascilara gegebilir. Ancak geri alim sdzlesmesinde aksine
hiikiim konularak hakkin devri miimkiin kilinabilir.

Kanundan dogan 6nalim hakki olmasina kars1 kanundan dogan bir geri alim hakk1

154

mevcut degildir >*. Alim hakkindaki gibi geri alim hakkinin da kaynagi sézlesmedir.

3. Satis Vaadi ile Karsilastirilmasi

Satis vaadi, taraflara asil akdin yapilmasini isteme yetkisi taniyan ve lehine vaatte
bulunulan tarafa asil sdzlesmeyi yapma konusunda bir zorlama hakk:i taninan bir

155 Onalim hakkinda ise esasen énalim hakki bir kurucu yenilik doguran hak

sozlesmedir
oldugu icin hak sahibinin esas satis akdini yapmasini istemesine ya da bu yonde
zorlamasma gerek yoktur'*®. Zira onalim hakki sahibi, hakkini kullanmakla igiincii

sahisla yapilan satis sézlesmesine otomatik olarak taraf olur'’.

149 KIRKBESOGLU, 44; EREN, Miilkiyet, 459.

150 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 606; TOPUZ, 467.

151 AKALP DEMIRTABAK, 27.

152 KILICCIOGLU, s .66.

153 KILICCIOGLU, 69.

154 EREN, Miilkiyet, 459.

155 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 67; AKALP DEMIRTABAK, 28; KILICCIOGLU, 73; KAYAOZU, 46.
15 KIRKBESOGLU, 46.

157 KIRKBESOGLU, 46.
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Onalim hakkimi tahsis eden sozlesme yazili sekle tabi iken satis vaadi

s6zlesmesinin sekli esas akdin tabi oldugu sekle tabidir!'>®

. TBK m. 237/3’e gore taginmaz
satts vaadi resmi sekle tabidir'>®. Zira tasmnmaz satis1 da resmi sekle tabidir. Ancak satis
vaadi bir tasinmazi1 konu etmiyor da taginir1 konu ediyorsa o halde resmi sekle tabi
degildir. Tasimir satis vaadi sdzlesmesinin yazili sekilde yapilmasi yeterli olur.
Tasinmaz satis vaadinde, vaadin yerine getirilmesi bir irade beyaniyla istenirken
onalim hakki ancak dava yoluyla kullanilir'®®. Tasinmaz satis vaadinde, alicinin talepte
bulunulmasina ragmen satici talebi yerine getirmiyorsa o halde tescile zorlama davasi

acilabilir!®!

. Dava sonucunda taginmaz satig vaadi dogrultusunda karar verilir ve bu karar
ile miilkiyetin alictya gecirilmesine karar verilir.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda oldugu gibi satis vaadi tapu kiitigiine serh
edilmisse herkese karsi ileri siiriilebilirken serh edilmemis olmasi durumunda ancak
sozlesmenin taraflar1 arasinda ileri siiriilebilir'®?. Béylece sdzlesmeden dogan onalim
hakkinda oldugu gibi kisisel hak giiclenerek, tasinmaz satis vaadine konu taginmazi
devralan diger {i¢lincii sahislara kars1 da ileri siiriilebilir bir hakka déniisecektir!®3,

Tasinmaz satis vaadinde hak sahibinin hakkini kullanilmasi i¢in bir bildirim sarti
olmadig gibi hakkin kullanilmasi igin 6ngdriilmiis hak diisiiriicii siireler de yoktur'%*. Bu

bakimdan da 6nalim hakkindan farklilik gosterir.
4. Opsiyon Hakki ile Karsilastirilmasi

Opsiyon hakki, var olan bir s6zlesmenin taraflarindan birine tek tarafli irade
aciklamasiyla istedikleri hiikiimlerde bir s6zlesme meydana getirme veya hali hazirda var

olan bir sézlesmenin uzamasini saglama yetkisi taniyan bir haktir'®

. Opsiyon hakkini
kuran sozlesme ile taraflar, bu hakkini hangi konu bakimindan kullanacaklarini ve bu
hakkin kullamlmasi ile meydana gelecek yeni sozlesmenin kapsamini belirler'®®. Bu

bakimdan opsiyon s6zlesmesinin konusu bir kira iligkisinin kurulmastyla alakali veya bir

158 KILICCIOGLU, 73; KIRKBESOGLU, 46.

159 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 67; KILICCIOGLU, 74.

100 KILICCIOGLU, 74; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s .68.

161 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 68.

12 KILICCIOGLU, 75.

163 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 69.

164 KILICCIOGLU, 76.

165 KAYAOZU, 44; KILICCIOGLU, 69.

166 KOYLUOGLU, 50; KIRKBESOGLU, 47; KILICCIOGLU, 69.
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taginmaz satis sozlesmesinin kurulmasiyla ilgili olabilir. Bu bakimdan énalim hakkina
benzerlik gosteren kurucu yenilik doguran bir haktir. Ancak tanimda da belirtildigi lizere
opsiyon hakki mevcut bir sézlesmenin siiresinin uzatilmasi i¢in de kurulabilir. Ornegin
kira sdzlesmesinde kira siirenin uzatilmasina iliskin bir opsiyon hakk1 kurulabilir'®’. Bu
bakimdan ise opsiyon hakki 6nalim hakkindan ayri olarak degistirici nitelikte bir insai

168

hak olarak da karsimiza c¢ikabilir'®®. Ayrica opsiyon hakki genellikle bir bedel

karsiliginda hak sahibine taninmaktadir'®°.

Opsiyon hakki da tek tarafli irade beyaniyla kullanilir ve bu bakimdan 6nalim
hakkindan ayrilir. Opsiyon hakkinin kullanilmasi i¢in dava agilmasma gerek yoktur.
Ayrica alim ve geri alim haklarinda oldugu gibi hak sahibine bir bildirim yiikiimliligi

170

yliklenmemistir' 7. Ayrica 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in dngoriilen siireler opsiyon

hakkinin kullanilmasi i¢in éngdriilmemistir!’!.

Onalim hakki sahibi, hakk: kullandiktan sonra ortaya ¢ikan satis akdinden dogan
borcunu yerine getirmek i¢in bir bedel 6derken opsiyon hakki sahibi, hakkin kendisi
lehine kurulmasi igin prim adi verilen karsilig1 hak taninmadan evvel 6demektedir!’?.

Opsiyon hakki, sézlesmeden dogan Onalim hakkinda oldugu gibi tapuya serh
edilmesi halinde taraf olmayan diger sahislara karsi ileri siirtilebilir. Bu haklar yasal
onalim hakkinda oldugu gibi serh verilmeksizin herkese karsi ileri siiriilemez.

Opsiyon hakkinin kullanilmasi i¢in yasal 6nalim hakkinda oldugu gibi kanundan
dogan bir hukuki iliskinin varligina ya sézlesmeden dogan énalim hakkinda oldugu gibi

173

onalim olaymin varligi aranmaz' . Dolayisiyla opsiyon hakkinin ileri siiriilebilmesi i¢in

kural olarak bagka bir hukuki islemin meydana gelmesi sart degildir.

167 KAYAOZU, 45.

108 KILICCIOGLU, 71; KIRKBESOGLU, 47; KAYAOZU, 45.

169 YUCEL, 37-38; KOYLUOGLU, 18; KAYAOZU, 45; KILICCIOGLU, 69; KIRKBESOGLU, 47.
170 KILICCIOGLU, 72; KOYLUOGLU, 50.

"' YUCEL 37-38; KOYLUOGLU, 18-19; KILICCIOGLU, 73.

12 KAYAOZU, 45; KIRKBESOGLU, 48.

13 KAYAOZU, 44; KILICCIOGLU, 71.
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5. Yasal Onalim Hakki ile Sozlesmeden Kaynaklanan Onalim Hakkinin

Karsilastirilmasi

So6zlesmeden kaynaklanan 6nalim hakkina uygun diistiigii 6l¢iide kanuni 6nalim
hakki hiikiimleri uygulanir. Yasadan kaynaklanan onalim hakk: ile sdzlesmeden
kaynaklanan 6nalim hakkinin kaynaklari, konular1 ve dogus anlart gibi hususlarda
farklilik gostermektedirler. Bu baglik altinda bu farkliliklardan bahsedilecektir.

Yasal 6nalim hakkinin kaynagi kanun olup bu hak, s6zlesme ile kurulamaz ya da
ortadan kaldirilamazken so6zlesmeden kaynaklanan 6nalim hakkinin kaynagi ise taraflarin
kendi iradeleri ile meydana getirdikleri sézlesmedir!”.

Yasal onalim hakkinin dogdugu an olarak payli miilkiyet iligkisinin meydana
geldigi an kabul edilirken; sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda sozlesme iliskisinin

kuruldugu an hak meydana gelmektedir!”

. Dolayisiyla kurulus anlar1 bakimindan farki
durumlar s6z konusudur.

Konular1 bakimindan iki 6nalim hakki arasinda bir fark vardir. Taginirlar
sozlesmeden kaynaklanan onalim hakkinin konusunu olusturabilirken, yasal 6nalim
hakkinin konusunu olusturamazlar!’6.

Kanuni 6nalim hakkinin davacis1 payli miilkiyet iligkisindeki paydaslardan biri,
sOzlesmeden kaynaklanan 6nalim hakkinin davacisiysa s6zlesmede lehine 6nalim hakk1
tahsis edilen kisi ya da kiilli halefleridir'”’. Yasal énalim davasinda davali ise payi
devralan iiglincii kisiyken sozlesmeden kaynakli 6nalim davasinda davali bakimindan

ikili bir ayrima gidilmektedir'’®

. Buayrim TBK m. 242’de hakkin serh edilmis olmasi ve
malin miilkiyetinin aliciya tescil edilmis olmasi hilinde mali alan sahis; aksine bir durum
s0z konusu ise mali satan sahis davali olur seklinde acik¢a ifade edilmistir. Dolayisiyla
s6zlesmeden kaynakli 6nalim hakkinin davasinda davali bakimindan hakkin serh edilmis
olup olmamasina ve miilkiyetin tescil edilmis olup olmamasina gore bir ayrima

gidildigini bilmekte fayda vardir.

174 ONUR, 1375; KIRKBESOGLU, 150.

175 ONUR, 1375; EREN, Yasal Onalim Hakki, 108.

176 EREN, Yasal Onalim Hakki, 109; KAYAOZU, 58; YUCEL, 36; STPKA, “Kanuni Onalim Hakki”, 102;
ONUR, 1366.

" EREN, Yasal Onalim Hakkr, 108-109; AKIPEK/KUCUKGUNGOR, 784: ONUR, 1376.

178 ONUR, 1376.
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Kanaatimizce de en 6nemli fark yasal 6nalim hakki kanundan kaynaklanmasi
nedeniyle de tapu kiitigline serh edilmeksizin esyaya bagli borg iliskisi kurmaktayken,
sozlesmeden kaynakli 6nalim hakkinin esyaya bagli borg iliskisi tesis etmesi ancak tapu
kiitiigiine serh edilmesiyle séz konusu olacaktir!”. Sézlesmeden dogan énalim hakkinin
yeni malike karsi ileri siiriilmesi ancak tapuya serh edilmesi ve miilkiyetin alict adina
tesciline bagliyken, yasal onalim hakkinda kanun geregi serhe ya da tescile gerek

olmaksizin yeni malike kars1 hak ileri siiriilebilir'®°.

II. GENEL OLARAK ONALIM SOZLESMESI
A. Onalim Sézlesmesine iliskin Kanuni Diizenlemeler

Sozlesmeden dogan Onalim hakki hem TMK hem de TBK kapsaminda
diizenlenmistir. Bu hakkin kanundaki diizenleme yerlerine baktigimizda TMK’da
“Tasinmaz Miilkiyetinin Kisitlamalar1” genel baslhigi kapsaminda m. 735°te yer
almaktadir. TBK’da ise “Tasmmmaz Satis1 ve Satis iliskisi Doguran Haklar” genel
basliginin kapsaminda m. 237 vd. maddelerinde diizenlenmistir. TMK m. 735/3 geregince
yasal Onalim hakkina uygulanan hiikiimler, sézlesmeden dogan onalim hakkina da
uygulanir. Bu hiikiim sayesinde sozlesmeden dogan oOnalim hakkina iliskin

uyusmazliklarda TBK’dan da olduk¢a faydalanilmaktadir.
B. Genel Olarak Onalim Sozlesmesi

Sozlesmeden kaynaklanan Onalim hakkinin varligindan bahsedebilmesi icin
oncelikle onalim hakkinin tanindig: usuliine uygun yapilmis bir 6nalim sézlesmesinin
varlig1 aranir. Onalim s6zlesmesi, 6nalim hakki sahibine dyle bir yetki verir ki hak sahibi;
onalim bor¢lusunun hak konusu seyi {iciincii sahsa satmas1 durumunda, mahkemeden bu
seyin miilkiyetinin kendisine nakledilmesine karar verilmesini talep edebilir'®!,

Malikin bir kimseye Onalim hakki tanimak iizere yaptig1 sézlesmeye rizaya

dayanan, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, kanunda diizenlenmis tipik bir akit olan 6nalim

179 KIRKBESOGLU, 222; ONUR, 1376.
180 KIRKBESOGLU, 222.
181 ERGUN, 64; KUTLU, 16; RUHI/ RUHI, 36; SIRMEN, 463.
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82 Burada malik, kanundan kaynaklanmayan kendi iradesinden

sozlesmesi denir!
kaynaklanan bir akit ile akit konusu seyi istedigi gibi baskalarmma devretme hakkini
sinirlamaktadir.

Onalim sdzlesmesinin kurulabilmesi igin sdzlesmede tiim esasli unsurlarin yer

183 Bu kapsamda taraflarin ve &nalim hakkmin kullanilacagi malimn

almas1 gerekir
belirtilmesi yeterli olacaktir'®*, Nitekim bu sdzlesme bakimindan bedel esasli nokta
olmayip kural olarak 6nalim hakkinin kullanilacagi malin belirtilmis olmas1 halinde adi
Oonalim sozlesmesi kurulacaktir ve bu objektif esasli unsurun belirtilmis olmasi yeterli

olacaktir'®’

. Bu halde 6nalim hakkinin diger hususlari, 6nalim olgusu teskil eden hukuki
isleme gore sekillenecektir.

TBK m. 237/3 hikmii uyarinca Onalim sdzlesmesi, alim ve geri alim
sozlesmelerinden ayr1 olarak adi yazili sekilde yapilabilmektedir. Onalim hakki, yazili

186

olmasi sarttyla bir bagka so6zlesmeye hiikiim konulmak suretiyle de taninabilir'*®. Mesela,

kiractya kira konusu ile ilgili taninacak 6nalim hakki, kira s6zlesmesine konulan bir kayit
ile verilebilir'®’.

Onalim sézlesmesinde hem onalim alacaklistnin hem de énalim bor¢lusunun
birlikte imzalarinin bulunup bulunmamasi bakimindan bazi goriis ayriliklart mevcuttur.
TBK m. 14 ile yalnizca borg altina giren tarafin imzasinin bulunmasi gerektigine isaret
edilmistir'®®. Bir goriise gore; sozlesmede 6nalim hakkimmn kullanilacag bedel agik bir
sekilde yazili ise yani nitelikli bir 6nalim s6zlesmesi mevcutsa, her iki tarafin da imzasi

189 Ancak &nalim hakki hangi bedel iizerinden kullanilacag: kararlastirilmamissa

gerekir
yani adi bir 6nalim sdzlesmesi s6z konusu ise, sadece Onalim borglusu tarafindan
imzalanmasi yeterlidir. Ciinkii bu tip 6nalim s6zlesmelerinde, hak sahibi malin ti¢lincii

kisilere satildig1 sartlarda hakki kullanacagini kabul etmis sayilir. Aksine bir goriise gore;

182 KIRKBESOGLU, 29; DEMIRSATAN, Baris, “Tasinmazlara iliskin Olarak Tanmnan Sozlesmeden
Dogan Onalim Hakki”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c.11, sy. 145-146, 2016, 905-
946, 910.

183 EREN, Ozel Hiikiimler, 208; DEMIRSATAN, 910.

18 EREN, Ozel Hiikiimler, 208; DEMIRSATAN, 910.

18 DEMIRSATAN, 910; EREN, Ozel Hiikiimler, 209.

186 KIRKBESOGLU, 31.

17 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 608; DEMIRBAS, 255; AKIPEK/KUCUKGUNGOR, 784;
KIRKBESOGLU, 31; OZDEK, 340; KILICCIOGLU, 36.

188 RUHI, Sozlesmeler, 25; NOMER, Haluk N., Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yaynevi, b14,
Istanbul 2015, 103.

KAPLAN, 116.

189 AYAN, Esya, 418; EREN, Miilkiyet, 449; EREN, Ozel Hiikiimler, 209.
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ister onalim hakkinin hangi sartlarda hangi bedelde kullanilacagi belli olsun, isterse belli
olmasin sonugta hak sahibi bir bedel édeme borcu altina girer'®®. Bu sebeple dnalim
s0zlesmesinin nasil yapildigina bakilmaksizin sézlesmenin gegerli olabilmesi i¢in her iki
tarafin da imzasinin bulunmasi gerekir.

Onalim sdzlesmesinde, onalim hakkinin hangi islem igin ileri siiriilebilecegi

gdsterilmemisse sadece ilk satis icin kullanilir'®!

. Ancak onalim hakki serh edilmigse,
serh siiresi boyunca her satista kullanilabilir'®?. Bunun sebebi de serh edilen énalim
hakkinin herkese karsi ileri siiriilebilir hile gelmesidir. Serh edilmeyen 6nalim hakki
herkese karsi ileri siiriilemeyeceginden her satis i¢in de bu hakkin kullanimindan
bahsedemeyiz.

Onalim hakki saglararas1 bir islemle tesis edilebilecegi gibi, oliime bagl bir

193 Mevzuatta

tasarrufun da (vasiyetname ya da miras s6zlesmesi ile) konusu olabilir
bunun aksini diizenleyen herhangi bir kanun maddesi yoktur. Bu héllerde 6liime bagh
tasarrufun gekil sartlarina uyulmasi gerekir. Dolayisiyla 6liime baghi bir tasarruf
icerisinde dnalim hakki taninacaksa sadece yazili sekil sartinin saglanmis olmasi yeterli
olmayacaktir'®*,

Oliime bagl bir tasarrufun icerisinde taninan énalim hakkiin konusu yine tasinir

ya da tasnmaz mallar olabilir!®

. Yine sozlesmeden kaynaklanan 6nalim hakkinda oldugu
gibi 6liime baglh tasarruf islemiyle saglanan onalim hakki da bedelin ya da hakkin
kullanimina iligkin sartlarin diizenlenmis olup olmamasina gore nitelikli ya da adi

olabilir!®®

. Hastalik, savas ya da oliim tehlikesi gibi olagan dis1 durumlarda yapilabilen
sOzlii vasiyetnamenin iceriginde onalim hakkinin tahsis edilmesinin miimkiin oldugu
soylenmektedir'®’. Bu sekilde énalim hakk: i¢in éngériilen sekil sartina uyulmamasinin

doguracagi sikintilar mutlaka olacaktir. Ancak olaganiistii hallerde basvurulan bu

19 DEMIRBAS, 256; KIRKBESOGLU, 32.

19" DEMIRBAS, 256; KIRKBESOGLU, 32; AYAN, Esya, 500; ONUR, 1369.

192 KIRKBESOGLU, 32.

193 EREN, Miilkiyet, 446; DEMIRBAS, 255; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki1”, 9; KILICCIOGLU, 42;
EREN, Ozel Hiikiimler, 206; Detay icin bkz: ATAMULU, 1487; TANDOGAN, 278; CEYLAN v.dgr.,
124; SATILMIS, 10.

199 ATAMULLU, 1491.

195 EREN, Fikret/ YUCER AKTURK, ipek, Tiirk Miras Hukuku, Yetkin Yaymevi, Ankara 2023, 115;
ATAMULLU, 1488.

196 EREN/ YUCER AKTURK, 130; ATAMULU, 1488.

197 ATAMULU, 14950; Aksi goriis igin bkz: OKUR, s.178.
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vasiyetname zaten istisnai bir durumdur ve her durumda uygulama alani bulmaz. Bu
nedenle s6zlii vasiyetname ile 6nalim hakkinin taninmasinin miimkiindiir.

Oliime bagli tasarrufta dnalim hakkinin kazanilmasna iliskin hiikiim konulmasi
Oonalim hakkinin kazanilmasi i¢in tek basina yeterli olmayip sadece sahsi bir alacak hakki

8

saglar'®®. Bu kapsamda vasiyetname alacaklisi, vasiyetname borglusundan onalim

sozlesmesi yapmay1 isteme hakkina sahip olur'®. Bu talep hakkimin kullanilmastyla da

200 Onalim

vasiyetnamenin taraflar1 arasinda Onalim sozlesmesi kurulacaktir
s0zlesmesinin kurulmasiyla birlikte vasiyetname alacaklisi, 6nalim hakki sahibi sifatina
haiz olacaktir ve 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in gerekli diger sartlarin olugmasiyla
(6nalim olayinin gerceklesmesiyle ve dava agilmasiyla) 6nalim hakkini kullanilabilir®®!,

Oliime bagli tasarrufta 6nalim hakki tahsis edilebilecegi gibi bu 6nalim hakkinin
tapuya serh verilmesi i¢in de ayrica hiikiim konulabilir®®>. Bu hiikme ragmen 6nalim
borglusu tarafindan tapuda serh islemi gerceklestirilmezse; dogan zararlarin giderilmesi

203

onalim borglusundan istenebilir?*®. Oliime bagh tasarrufta bulunan kisi serhin siiresini de

oliime bagl tasarrufunda belirtebilir ancak bu siire on y1li gegemez?*.

TMK’da yer alan diizenlemede 6nalim hakkinin devredilip devredilemeyecegi ya
da mirascilara gegip gegmeyecegi diizenlenmemistir. Ancak bu husus, TBK. m. 239’da
“Aksine anlasma olmadik¢a, sozlesmeden dogan onalim, alim ve geri alim haklar
devredilemez, ancak miras yoluyla gecer.” seklinde ifade edilmistir. Dolayisiyla 6nalim
hakkinin devredilebilecegine iliskin bir anlasma olmasi durumunda bu hakkin
devredilmesi miimkiindiir. Yine TBK m. 239/1°e gore devir sozlesmesinin de dnalim
sO0zlesmesinin sekil sartina uygun bir sekilde yazili olarak yapilmasi gerekmektedir.
Kisacas1 aksine sozlesmeye hiikiim konulmadik¢a onalim hakkinin, 6nalim hakki
sahibinin hayattayken bir islemle devretmesi miimkiin degilken, vefat1 halinde
mirasgilarina gecebilmektedir®®.

TBK m. 238’¢ gore sozlesmeden dogan 6nalim hakki en ¢ok on yil i¢in taninabilir.

Onalim sdzlesmesi on yili asan bir siire i¢in yapilirsa, on yili asan kisim kismi

19 ONUR, 1366; ATAMULU, 1501; ANTALYA, 177.

199 EREN/YUCER AKTURK, 58; ATAMULU, 1502; SATILMIS, 10.
200 A TAMULU, 1502.

20l EREN/YUCER AKTURK, 58; ATAMULU, 1504

202 EREN/YUCER AKTURK, 58; ATAMULU, 1505.

23 ATAMULU, 1506.

204 ATAMULU, 1506.

205KILICCIOGLU, 37; GUMUS, 124; YILDIRIM, “Siif’a”, 330.
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hiikiimsiizliik yaptirimmna tabi olur ve sdzlesme on yil i¢in yapilmis kabul edilir.2%
Taraflar siire dolduktan sonra yeniden sézlesme yapabilirler?®’.

Onalim hakki, insai bir hak olarak esas olan hukuki iliskiye yani sdzlesmeye
baghdir. S6zlesmenin hiikiimsiiz veya yok hiikmiinde olmasi halinde 6nalim hakki
kullanilamaz®®. Yine sozlesmeyi sakatlayan haller varsa ve bu sebeple sozlesme iptal

edilirse 6nalim hakki dogmaz>%.

1. Onalim Sé6zlesmesinin Cesitleri

Onalim sdzlesmesi, sézlesme kapsaminda bedelin ve diger sartlarin diizenlenip
diizenlenmemesine gore ¢esitlilik gdsterebilir. Taraflar s6zlesme 6zgiirliigli kapsaminda
sOzlesme yapip yapmama konusunda 6zgiir olduklar1 kadar yapmis olduklar1 s6zlesmenin

210

icerigini de serbestce kararlastirabilirler Taraflar 6nalim sozlesmesi yaparken

kanundaki smirlarla bagli kalmak kaydi ise sdzlesmenin igerigini, 6nalim bedelini ve
siiresini kararlastirabilirler®!!.

Buna gore sozlesmede dnalim hakkinin kullanilacagi bedel ve diger sartlar agik
olarak tayin edilmigse vasifli onalim s6zlesmesinden bahsedilirken; buna karsilik nalim
s0zlesmesinde hakkin hangi bedel iizerinden ve hangi sartlarda kullanilacagi tayin

edilmemisse adi 6nalim sdzlesmesinden bahsedilir?'.

a. Adi (Basit) Onalim Sozlesmesi

Onalim s6zlesmesinde, 6nalim hakkinin hangi bedelde kullanilacagina iliskin
hususi bir madde konulmamissa o hilde adi 6nalim sézlesmesinden bahsedilir?'>.
Kisacas1 adi onalim sozlesmesinde Onalim hakkinin hangi bedelle kullanilacag:

kararlastirilmamistir. S6zlesmeden bedel tayin edilmemis olmast durumda 6nalim hakki

206 GUMUS, 124; KIRKBESOGLU, 32.

207 AYAN, Esya, 500; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 618.

208 YILDIRIM, “Siif’a”, 326; KIRKBESOGLU, 30.

209 PULASLI, 246; YILDIRIM, “Siif’a”, 326; KIRKBESOGLU, 33.

210 Spzlesme zgiirliigii hakkinda detay icin bkz: SENYUZ, 28 vd.; RUHI, Sozlesmeler, 32 vd.

2 KAYAOZU, 29.

212 EREN, Miilkiyet, 445; KUTLU, 20; AYAN, Esya, 500; ARAL/AYRANCI, 253; YUCEL, 37-38;
KOYLUOGLU, 25.

213 GUNAY, Onalim, 140; KILICCIOGLU, 38; KAYAOZU, 29.
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sahibinin 6deyecegi iicret malikin {i¢iincii sahisla diizenledigi satis aktinde kararlastirilan
licrettir!*,

TMK. m. 735 ve TBK. m. 241/3 uyarinca adi 6nalim sdzlesmesinde satici ile
ticlincii kisinin belirlemis oldugu bedel {izerinden s6zlesmenin kuruldugu kabul edilir.
Ormegin malm sahibi satic1, evini {igiincii kisi alictya 500.000,00 TL’ye satarsa, adi
onalim hakki sahibi 6nalim hakkini kullandiginda kendisi ile satic1 arasinda satis degeri

500.000,00 TL olan bir sat1s iliskisi kurulmus olur®'>.
b. Nitelikli Onahm Sézlesmesi

Nitelikli 6nalim sozlesmesinde, adi 6nalim sézlesmesinden farkli olarak 6nalim
hakki sahibinin hangi bedel karsiliginda bu hakki kullanilacagi kararlastirilmistir.
Sozlesmeden kararlastirilan bir Onalim bedeli olmasi nedeniyle bu so6zlesmeye
nitelikli/vasifli &nalim sozlesmesi denir’'®. Onalim hakki sahibi, onalim hakkini
kullandig1 vakit malikin iictincii sahisla kurdugu satis akdinde kararlastirilan iicreti degil,
daha once 6nalim s6zlesmesinde belirlenmis olan iicreti 6deyecektir?!”.

Adi 6nalim ve nitelik 6nalim sozlesmesi farkini aciklayan bir 6rnege gore,
sO0zlesmenin taraflari arasinda bedele iliskin bir diizenleme yoksa ve tasinmaz tapuda bir
milyon liraya satilmigsa bu durumda 6nalim hakki sahibi bir milyon lira 6deyerek hakkini
kullanabilecekken; nalim sozlesmesinde 6nalim hakkinin bes yiiz bin lira karsiliginda
kullanilmast miimkiindiir seklinde bir diizenleme mevcutsa bu durumda tapudaki satis
bedeli ne olursa olsun &nalim hakk1 bes yiiz bin liraya kullanilabilir®’é,

Nitelikli onalim hakkinda yalnizca bedel degil 6nalim hakkinin hangi sartlar

219

altinda kullanacagi da belirtilmis olabilir®"”. Bu kapsamda 6nalim bedelinin yan1 sira serh

edilip edilmeyecegi, hakkin devredilip devredilemeyecegi, serhin siiresi gibi baska

220

konularda da diizenlemeye yer verilebilir Bu hallerde 6nalim hakki 6nalim

sOzlesmesinde belirtilen bedel karsiliginda ve belirlenen sartlara uygun olarak kullanilir.

214 KIRKBESOGLU, 31; EREN, Miilkiyet, 445; DEMIRSATAN, 914; KAYAOZU, 30; OZKAN, Hakan.
Miilkiyet, Legal Yaymecilik, Istanbul 2015, 625; EREN, Ozel Hiikiimler, 205.

25 KAYAOZU, 30.

216 GUNAY, Onalim, 140; KILICCIOGLU, 39; ATAMULU, 1487; OKUR, 138.

217 EREN, Miilkiyet, 445; KIRKBESOGLU, 31; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 615; EREN,
Ozel Hiikiimler, 205.

218 Ornek icin bkz: TEKINAY, 21.

219 ATAMULU, 1487; EREN, Ozel Hiikiimler, 205.

20 KAYAOZU, 30; EREN, Ozel Hiikiimler, 205.
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TBK m. 241/3’iin hiikmii uyarinca taraflar aksine bir diizenleme yapmadik¢a
kabul edilen adi ©Onalim so6zlesmesinin varligidir. Bu nedenle nitelikli 6nalim
sozlesmesinden bahsedilebilmesi icin en azindan 6nalim bedelinin taraflarca sozlesmede
belirlenmis olmas1 gerekir??!.

Kanaatimizce 6nalim hakki sahibinin kendi hak ve menfaatlerini korumasi adina
nitelikli 6nalim s6zlesmesi yapmasi daha faydalidir. Zira malik ile ii¢lincii sahis arasinda
yapilacak satis sozlesmesinde fahis bedeller belirlenmek suretiyle 6nalim hakk1 sahibinin
hakkini1 kullanmasinin 6niine gegilebilir. Adi 6nalim s6zlesmesinde 6nalim hakki sahibi,

malik ile {igiincii sahsin belirledigi bedelden 6nalim hakkini kullanacagindan bu bedelin

fahis olmas1 durumunda hakkini kullanmaktan imtina edebilir.
2. Onahm Sézlesmesinin Konusu ve Kapsam

Onalim hakki, ancak satis veya ekonomik acidan esdeger hukuki islemlerin
mevcut olmast durumunda kullanilir. Ancak 6nalim sézlesmesinin konusu bakimindan
satig sozlesmesine ya da ekonomik bakimdan esdeger islemlere konu olabilen her sey de
onalim hakkinin uygulama alani bulabilecegini sdylemek miimkiin olmaz. Bazi goriislere
gore Ozellikle taginirlar ile tapusuz tasinmazlar, devredilebilen haklar ve heniliz mevcut
olmayan semereler énalim hakkinin konusunu olusturmaz>2.

Onalim sdzlesmesinin kapsami bakimindan ise taraflar serbest iradeleri ile
s0zlesmede hangi hiikiimlerin yer almasi gerektigini kararlastirabilirler. Ancak gecerli bir
Onalim sozlesmesinden bahsedilmek i¢in 6nalim alacaklist ve yiikiimliisiiniin kimlikleri,
onalim iradeleri ve hakkin hangi mala ait kuruldugu hususlari mutlaka olmalidir??,

Onalim sézlesmesinin kapsaminda 6nalim bedelinin bulunup bulunmamasi
hususu ise TMK m. 735 ile ¢6ziim bulmaktadir. Zira bu m.735’ye gore sézlesmeden
kosullarin ayrica belirtilmis olmamasi halinde {igiincii sahis ile yapilan satis akdindeki
sartlar dikkate alinir. Dolayisiyla onalim hakki sahibi tarafindan 6denmesi gereken
bedelin belirlenmis olmasi zorunlu degildir. Zira 6nalim s6zlesmesinde bir bedel
belirlenmemisse, onalim hakki tapu sicilinde satig karsiligi olarak gdosterilen bedel

tizerinden kullanilir. Bu bakimdan 6nalim hakkinin hangi bedel {izerinden kullanilacag:

221 EREN, Ozel Hiikiimler, 205; KAYAOZU, 31.

22 KILICCIOGLU, 153; KIRKBESOGLU, 39; SIPKA, Kanuni Onalim, 95; Aksi goriis igin bkz: AKALP
DEMIRTABAK, 66; ELVERICI, 27; ATAMULU, 1487.

223 KIRKBESOGLU, 39.
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sozlesmede belirlenmigse nitelikli 6nalim sozlesmesinden, sayet bir bedel
belirlenmemisse de adi 6nalim sézlesmesinden bahsedilecektir. Adi 6nalim s6zlesmesi
s0z konusuysa sadece onalim ylikiimliisii tarafindan s6zlesmenin imzalanmis olmasi
yeterliyken, nitelikli dnalim s6zlesmesinde her iki tarafin da s6zlesmeyi imzalamis olmasi

gerekir.
a. Tasinmazlar Bakimindan

Onalim sézlesmesi TMK’da “Tasinmaz Miilkiyetinin Kisitlamalar:” kisminda
diizenlenmistir. Kanundaki diizenlemeye bakildiginda da taginmazlarin 6nalim
s6zlesmesinin konusu olabilecegi asikardir®®*. Tasinmaz miilkiyetinin konusu TMK m.
704’te tahdidi olarak sayilmistir ve buna gore; araziler, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayithh bagimsiz
boliimler tasinmaz miilkiyetinin konusunu olustururlar. Bu bakimdan kanunda sayilan bu
taginmazlar 6nalim sézlesmesinin de konusu olabilirler. Ancak Yargitay’in da belirttigi
tizere Oonalim davasinin konusunu olusturan tasinmazlarin tapuda kayith taginmazlar

225

olmasi1 gerekmektedir“~. Nitekim miilkiyet hakkina konu olmayan ve devri resm1 sekilde

yapilmasi1 miimkiin olmayan bir taginmaz i¢in Onalim hakki kurulmasi miimkiin
olmayacaktir??°,

Ayrica belirtmek gerekir ki gemi sicilinde kaydi olan gemiler ve ayr1 bir kanuna
tabi olan madenler TMK bakimindan tasinmaz sayilmazlar®*’. Bu nedenle gemiler ve

madenler taginmazlar gibi degerlendirilmemelidir.
a.a. Arazi

Miilga Tapu Sicil Nizamnamesindeki arazi tanimi “Arazi, hudutlar: tefrike kafi
vasitalar ile tahdit ve tayin edilmis bilumum sathi zemindir.” seklinde yapilmis olup

arazinin belirlenebilmesi bakimindan en Onemli husus “simirlarimin belirlenmesi”

228

hususudur=°. Arazi, sadece ylizeysel bir sinir1 ifade etmez, ayn1 zamanda havaya ve

24 ARAL/AYRANCI, 254; YUCEL, 34-35; KUTLU, 31; KILICCIOGLU, 54.

225 Yargitay 6. H.D. T. 04.12.2003, 2003/8425 E., 2003/8730 K. (TUNABOYLU, 35) GUNAY, Onalim,
194.

226 AKALP DEMIRTABAK, 66.

27 KILICCIOGLU, 55.

2KILICCIOGLU, 56; KIRKBESOGLU, 41.
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asagidaki topragi da icine alan ii¢ boyutlu bir ifadedir’*

. Araziler 6nalim s6zlesmesinin
kapsamini olusturan temel tasinmazlardandir.
Arazinin sayet biitlinleyici parcalar1 mevcutsa o halde Onalim hakkinin

230

kapsaminda bu biitiinleyici pargalar da dahil olacaktir=>". Dolayisiyla arazinin biitiinleyici

pargalar1 lizerinde de 6nalim hakki kurulmus olacaktir.
bb. Bagimsiz ve Siirekli Haklar

TMK m. 704’e gore tasinmaz kabul edilerek tapu kiitiigline ayr1 bir sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar; devri ve intikali miimkiin olan, sahsa bagl irtifak
haklaridir®®!. Irtifak haklari, malikin tiiketme ve tasarrufta bulunma yetkisi harig

232

yetkilerin bir kisminin ya da tamaminni hak sahibine tanindig1 bir ayni haktir=“. Kanun

koyucu bu haklarin tasinmaz gibi islemlere tabi tutulmasini saglamaktadir. Bu haklar
sahsa bagli haklar olup, devir ve rehin islemlerine konu olabilirler**.

Bu irtifak haklarinin tasinmaz olarak sayilarak tapu kiitiigiiniin ayr1 sayfasina
kaydedilebilmesi i¢in bagimsiz ve siirekli olmasi gerekir. Bagimsiz olmasiyla kastedilen
ise baskalarma devredilebilir olmast ve miras yoluyla miras¢ilara intikal

edilebilmesidir?3*

. Bu bakimdan devri miimkiin olan ve mirasc¢ilara nakledilebilen irtifak
haklar iist hakki ve kaynak hakkidir.

Ust hakki TMK m. 826°da bir baskasina ait arazinin altia ya da iistiine bir yapi
insa etme ya da var olan yapiy1 saklama yetkilerini saglayan irtifak haklarindan biridir
seklinde tanimlanmigtir. TMK m. 826 hiikmiiniin ikinci fikras1 uyarinca iist hakkinin
devredilebilir ve mirascilara gecebilir bir irtifak hakki oldugunu anlasilir>*>. Bu bakimdan
bagimsizlik sartini saglayan {list hakki ayn1 zamanda stirekli bir irtifak hakkidir. Stireklilik

sartinin i1se aynt maddenin f. 3’lin ifadesiyle en az otuz yil i¢in kurulmasi durumunda

sagladigini goriiliir**. Bu sartlar saglayan iist hakki, bagimsiz ve siirekli irtifak hakki

229 KILICCIOGLU, 56; OZKAYA, 1464-1465.

20 GUNAY, Onalim, 17.

BIAKCAAL, Mehmet, Esya Hukuku, Yetkin Yaymnevi, Ankara 2021, 278; KIRKBESOGLU, 42;
KILICCIOGLU, 57.

232 KIRKBESOGLU, 42; KILICCIOGLU, 57.

23 GUNAY, Onalim, 17; KILICCIOGLU, 57; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 993.

24 AKCAAL, Esya, 278.

85 KAYAOZU, 27; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 992.

26 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 993; KILICCIOGLU, 57; AKCAAL, Esya, 253.
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sayilarak tapuda ayr bir sayfaya kaydedilir ve bu bakimdan 6nalim sozlesmesinin
konusunu olusturabilir.

Kaynak hakki ise TMK m. 837°de hak sahibine bir baska kisinin arazisinde
mevcut olan kaynaktan su alabilmesi ya da suyu akitabilmesi yetkilerini verirken; arazi
sahibini de bu duruma katlanmaya mecbur birakan bir irtifak hakkidir**’. Yine iist
hakkinda oldugu gibi ayn1 maddenin f. 2°de bu hakkin bagimsiz yani bagkalarmna
devredilebilir ve mirasgilara intikal edebilir nitelikte oldugu goriilmektedir. Son fikrada
ise bu hakkin en az otuz yil i¢in kurulmus olmasiyla siireklilik kazandig1 ve bu haliyle
tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilecegini anlasilir. Ust hakkinda oldugu gibi
bagimsiz ve siirekli kaynak hakki da taginmaz sayilarak tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina

kaydedilirse 6nalim s6zlesmesinin konusunu olusturabilir.
cc. Kat Miilkiyetine Kayith Bagimsiz Boliimler

Kat miilkiyetine kayitli bagimsiz boliimlerin tasinmaz olarak kabuliiniin yasal
dayanag1 634 sayili KMK?®® m. 13/4°te yazan “Kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her
bagimsiz boliim ayrt bir gayrimenkul niteligini kazanwr ve kiitiikte o béliimiin tasdikli
plamindaki numarayt ahr.” hikkmiidiir’®. Kat miilkiyetinin kurulmas: ile birlikte
bagimsiz béliimiin kayd1 kiitiikte agilan yeni bir sayfaya yapilir’*’. Boylelikle sayfaya
kaydi yapilan her yeni bagimsiz boliim, artik tasinmaz 6zelliklerini tasir.

634 sayiih KMK m. 8/1’e gore kat miilkiyetine tabi bir tasinmazin bagimsiz
boliimlerinden herhangi birinin satist durumunda diger kat maliklerinin bu bdliimii

241

oncelikli olarak satin alma haklar1t mevcut degildir®*'. Dolayisiyla kanuni diizenleme

nedeniyle kat miilkiyeti tesis edilmis bir gayrimenkuliin bagimsiz bdliimlerinden
herhangi birinin satis1 halinde 6nalim olaymin gergeklestigini sdylenemez®**. Ornegin;
bir kat miilkiyeti kurulmus bir tasinmazda, bir kisi A bagimsiz boliimiiniin ve diger kisi

de B bagimsiz boliimiiniin sahibi olsun. A bagimsiz boliimiiniin sahibi kendi bagimsiz

%7 Detay igin bkz: OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 1007.

238 Resmi Gazete, T. 23.06.1965, sy. 12038.

23 Detay igin bkz: OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 688 vd.; OKUR, 137.

20 KILICCIOGLU, 58; ESENER, Turhan/ GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, Yetkin Yaymevi, Ankara 2024,
466.

21 GATILMIS, 123.

242 SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 116; TUNABOYLU, 434; ilgili karar igin bkz: Yargitay 6. H.D. T.
04.11.2004, 2004/5776 E., 2004/5578 K., Yargitay 6. H.D. T. 26.10.1971, 1971/3766 E., 1971/4500 K.
(TUNABOYLU, 435-436.)
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boliimiinii {ig¢iincii bir sahsa satmak istediginde B bagimsiz boliimiiniin 6nalim hakkini
kullanarak &ncelikli satin alma hakki yoktur®*3.

Ancak bagimsiz boliim malikleri kendi aralarinda tapuda yapacaklar1 resmi bir
sozlesme ile aksini kararlastirilarak énalim hakki kurabilirler?**. Tapuda yapilmis boyle
bir resmi sézlesme varsa, bagimsiz bdliimlerden birinin satilmasi halinde s6zlesme ile
Oonalim hakki tesis edilmis diger bir bagimsiz bolim maliki tarafindan 6nalim hakk1
kullanilabilir.

Ancak KMK m. 8/2’de bu durumun aksine kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliime
payli malik olan kisinin kendisine ait bu pay1 tigiincii bir kisiye satmasi durumunda
bagimsiz bolimiin diger paydaglarinin bu boliimii Oncelikle satin alma haklari
mevcuttur’®, Bu maddeye gore bagimsiz boliim iizerinde payli miilkiyetle birden fazla
paydas varsa ve bu paydaslardan biri kendi payini satmak isterse o halde diger paydaslar
onalim hakkina sahip olacaklardir®®®. Bu iki madde arasindaki fark f. 2’de bagimsiz
boliim iizerinde payli miilkiyet iliskisinin olmasidir. Ornegin; kat miilkiyeti kurulmus bir
tasinmazda A kisinin bir bagimsiz boliimii, B kisisinin bir bagimsi boliimii ve C, D ve E
kisilerinin de paydas olduklar1 bir bagimsiz boliimii olsun. KMK m. 8/2’ye gbre A kisisi
bagimsiz boliimiinii devretmek istediginde B, C, D ve E kisilerinin 6nalim haklar1 yoktur
ancak C kisisi bagimsiz boliimiinii bagkasina devretmek isterse o halde D ve E kisilerinin
onalim haklar1 vardir>*’.

Devre miilk hakki, KMK’nun 57-65. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Devre
miilk hakki, KMK m.57’de bir bagimsiz boliim ya da meskenin maliklerinden her biri
lehine bu bagimsiz boliimden yilin belirli zamanlarinda yararlanma hakk1 veren, miisterek
miilkiyet payima bagl olan irtifak hakk: olarak tesis edilen hak seklinde tanimlanmistir.
Devre miilkten bahsedilebilmesi i¢in bu hakka sahip olacak kisilerin bu bagimsiz boliime

248

payli miilkiyet ile malik olmalar1 gerekir~*°. Devre miilk seklindeki tasinmaz miilkiyetine

de kat miilkiyeti hiikiimleri uygulanir. Devre miilk halinde, devre miilk konusu tasinmaz

23 KILICCIOGLU, 59.

24 KOYLUOGLU, 87.

245 {1gili karar igin bkz: Yargitay 14. H.D. T.13.09.2013, 2013/9505 E., 2013/11573 K. (ELVERICI, 195)
246 OKUR, 137; KILICCIOGLU, 59.

27 KILICCIOGLU, 59.

28 SATILMIS, 82; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 835; KOYLUOGLU, 87.
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249

belirli siirelerle kullanilir**”. Devre miilkiin gecerli olarak kurulmasi i¢in taraflar arasinda

yapilmis resmi bir sézlesme olmalidir®>°.

Devre miilk de kat miilkiyeti hiikiimlerine tabi oldugu i¢in 6nalim hakkinin
kullanilip kullanilmamas1 bakimindan benzer esaslar gegerlidir. Dolayisiyla devre miilk
konusu bagimsiz bolimiin bir bagkasina satilmasi halinde, diger bagimsiz bolimiin
malikinin 6nalim hakki yokken; devre miilk konusu bagimsiz boliim payl miilkiyete
konuysa ve paydaslardan birinin kendi paymi satmasi durumu s6z konusuysa diger

251 Ancak KMK m.8/3’te resmi sdzlesme ile bu

paydas Onalim hakkini kullanabilir
maddenin aksinin kararlastirilmast miimkiin kilinmistir. Dolayisiyla devre miilk konusu
bagimsiz bolimiin paydaslarindan birinin paymi satmasi halinde diger paydaslarin
onalim hakkini kullanamayacaklarina iliskin diizenlenecek resm1 sézlesme ile bu hakkin
kullanilmas: engellenebilir®?. Benzer sekilde devre miilk hakki sahipleri, sdzlesme ile

liciincii kisiler lehine 6nalim hakki tesis edebilirler®?.

b. Tasmirlar Bakimindan

Tasimirlarin ise 6nalim sézlesmesine konu olup olmayacagi yoniindeki en baskin
ve kabul edilen goriis, bunlarm da sdzlesmeye konu olabilmesidir®®*. Ancak bu
goriistekiler taginir mallar bakimindan 6nalim hakkinin kullanilmasinin pratikte pek de
etkili olmadigimi ve sik rastlanilmadigin1 da ifade etmektedirler. Zira tasinirlari konu
yapan Onalim akitlerinin tapuya serh edilmeleri miimkiin olmay1p, bu sézlesme yalnizca
Onalim sozlesmelerinin taraflar1 bakimindan hiikiim ve sonug¢ dogurup, tigiincii sahislara
karst etkili olmaz®>.

Kanun metninden hareketle tasinirlar bakimindan 6nalim hakkinin s6z konusu
olmayacag diisiiniilebilir. Ancak tasgmirlar da sézlesmeden dogan 6nalim hakkina konu
edilir. Ancak bazi Yargitay kararlarinda da taginirlarin 6nalim hakkina konu olmayacagi

ifade edilmistir®>.

29K OYLUOGLU, 87.

20 KOYLUOGLU, 87.

251 SATILMIS, 83.

22 Kk OYLUOGLU, 87; SATILMIS, 83.

23 K OYLUOGLU, 88.

254 ATAMULU, 1483; KUTLU, 32; KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, 137; EREN, Miilkiyet, 446; AYAN,
Esya, 501; Aksi goriis i¢in bkz: ARAL/AYRANCI, 254; KOYLUOGLU, 30.

235 KAYAOZU, 58; YUCEL, 36; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki1”, 102; ONUR, 1366.

256 Yargitay 6. H.D. T. 21.04.1975, 1975/1814 E., 1975/2966 K. (Lexpera, E.T. 31.01.2024)
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3. Onahm Sézlesmesinin Sekli

TBK’da m. 12 ile hukukumuzda sekil serbestisi ilkesi gegerli kilinmistir. Ancak
TBK m. 237/3’te 6nalim sozlesmesi i¢in yazili sekil sartt aradigini ifade etmistir.
Dolayisiyla 6nalim sézlesmesinin yazili sekilde yapilmasi miimkiindiir®®’. Kaldi ki Tapu
Sicil Tiiziigii’nlin m. 47/1/¢’de 6nalim sézlesmesinin tapuya serh edilebilmesi i¢in yazili
bir sdzlesme olmasi gerektigi ifade edilmistir®®. Dolayisiyla onalim sdzlesmesinin
tapuya serhi, yazil sekil sart1 aranmasinda bir farklilik yaratmaz>>.

Onalim sdzlesmesinde sonradan bir degisiklige gidilmesi gerektiginde ise TBK
m. 13 uyarinca Onalim sozlesmesinin degistirilmesi halinde de yazili sekil sartina
uyulmas: gerekmektedir’®. Dolayisiyla énalim sdzlesmesinde yapilacak degisiklikler
ancak yazili sekil sartina uygun olarak yapilmalidir.

Ayrica, onalim s6zlesmesi, sadece 6nalim hakkini iceren bir sdzlesme vasfina haiz
olabilecegi gibi, farkli bir sdzlesmenin icgerisine konularak bir hiikkiim ile de mevcut
olabilir®®!. Yargitay 6. Hukuk Dairesi de vermis oldugu 25.02.1985 tarihli bir kararnda
hem 6nalim s6zlesmesinde adi yazili seklin miimkiin oldugunu ifade etmis hem de 6nalim
hakkinin, herhangi bir kira sozlesmesinde yer verilen bir kayit ile de taninmasinin
miimkiin oldugunu ifade etmistir’*>. Hatta énalim hakkinm, éliime bagh tasarruflarin
icerisinde yer verilmesi seklinde taninmasi da miimkiindiir’*. Ancak bu halde yazili
sekilde yapilmasi yeterlidir denilemez zira 6liime bagli tasarrufun sekil sartlarinin yerine

264 Ornegin bir vasiyetname ya da miras s6zlesmesi icerisinde

getirilmesi gerekmektedir
onalim hakki taninacaksa o halde vasiyetnamenin ya da miras sdzlesmesinin sekil sartina
uyulmalidir.

Bagka bir tiir sozlesmenin iginde bir hiikiim ile taninan 6nalim hakki, i¢inde yer
aldig1 sdzlesmenin akibetine tabi tutulmaktadir.?>Bu durumda akillara TBK m. 27/2

fikras1 gelmektedir. Dolayisiyla sdzlesmenin, onalim hakkinin igeren maddesinin

gecersiz olmasi halinde taraflar halen daha sodzlesmeyi ayakta tutma iradelerini

251 GUNAY, Onalim, 45; EREN, Ozel Hiikiimler, 208.

258 GUMUS, 123; KIRKBESOGLU, 183.

29 KILICCIOGLU, 36; KAYAOZU, 61; ARAL/AYRANCI, 257; KUTLU, 22.

200 SARAY TURE, 22-23.

201 KAYAOZU, 50; YUCEL, 23; YUCEL, 33-34; SARAY TURE, 22.

262 Yargitay 6. H.D. T. 25.02.1985, 1985/65 E. ve 1985/1969 K. (Corpus, E.T. 30.11.2023)
263 KIRKBESOGLU, 183.

264 KIRKBESOGLU, 183.

265 YUCEL, 48; KAYAOZU, 59.
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tagiyorlarsa bu durumda m. 27/2 uyarinca soézlesme, onalim hakkina iligkin hiikkiim
olmaksizin gegerli olmaya devam eder. Ancak taraflarin, sdzlesmenin 6nalim hakkina
iliskin hiikiim olmadan s6zlesmeyi yapmayacaklar1 anlasiliyorsa sézlesmenin tamaminin
gegersiz oldugu ifade etmek miimkiindiir®®°.

TBK m. 239/2’ye gore 6nalim hakkinin devri sdzlesme ile miimkiin kilinmigsa,
devir sozlesmesinin gecerli olmasi, hakkin tesis edildigi asil sozlesmenin sekil sartina
uygun sekilde yapilmasina baglidir. Goriildiigii tizere 6nalim hakkinin devredilebilecegi
sozlesme ile belirtilmigse bu devre iliskin s6zlesmenin de gegerli olabilmesi i¢in yazili

olmast yeterlidir®®’.

4. Onahm Sozlesmesinin Serhi
a. Genel Olarak

Kural her kisisel hak tapuya serh edilemez olmakla birlikte TMK ve diger
kanunlarda 6ngoriilen baz1 kisisel haklarin tapuya serhi miimkiindiir’*®. Zira TMK m.
1009 f. 1’e gore tahdidi sekilde sayilmis olan arsa pay1 karsiligi insaat, tasinmaz satis
vaadi, kira, alim, 6nalim, geri alim s6zlesmelerinden dogan haklar ve serh edilmesi diger
kanunlarda acik¢a miimkiin kilman diger haklar tapuya serh edilebilecektir. Sahsi
haklarin gerhi i¢in kanunda bu yonde bir diizenlemenin mevcut olmasi gerekir ve bu
nedenle de serh edilebilen sahsi haklar belli ve smirl sayidadirlar®®. Kisisel haklarin
tapuda serh edilmeleri, bu haklarin ileri siiriilebilecekleri alanlarin genisletilebilmesi
suretiyle tesirinin arttirilmasini saglar>’°,

TMK m. 1009 uyarinca 6nalim hakki tapuya serh edilebilecek kisisel haklardan
biridir. Bu hiikmii destekleyici nitelikteki diger bir hiikiim de TBK m. 238’dir. Tapu

271

sicilin serh edilebilmesi igin tescil isleminde oldugu gibi bir talep bulunmasi gerekir~"".

Tapu Sicil Tiiziigii m.16°nin?’? yazili olarak talep olmadikga tapu sicilinde islem yapilmaz

266 Y(JCEL, 48.

267 ARAL/AYRANCI, 263; YUCEL, 40; KAYAOZU, 61.

268 ANTALYA, Osman Gokhan/TOPUZ, Murat, Marmara Hukuk Yorumu Egya Hukuku, Seckin Kitabevi,
b3, c¢. IV/l, Ankara 2019, 679; NOMER/ERGUNE, 160; DEMIRSATAN, 912; ANTALYA, 74;
UNAL/BASPINAR, 355.

269 UNAL/BASPINAR, 355; ERMAN, 40; GULERCI, Altan Fahri, Borclar Hukuku Dersleri, Academia
Yaymevi, Bursa 2014, 14.

20 ANTALYA/TOPUZ, 679; GULERCI, 14.

27 NOMER/ERGUNE, 161; UNAL/BASPINAR, 356.

272 Resmi Gazete, T. 17.08.2013, 28738, E.T. 07.02.2024
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seklindeki hiikmiiyle kuralin talep oldugunu ifade etmistir. Talepte bulunan kisinin TST
m. 17 uyarimca serhini istedigi islemin varligin1 belgelemesi gerekir?’?. Bu kapsamda
onalim hakkinin serhi igin adi yazili olan serh anlasmasinin gétiiriilmesi yeterli olur?’*,
Sozlesmeden dogan onalim hakki nisbi bir hak olup yalnizca sd6zlesmenin taraflari
ile kiilli haleflerini baglar ve yalnizca sozlesmenin taraflar1 ile kiilli haleflerince
birbirlerine karsi ileri siiriilebilir. Kural bu olmakla birlikte 6nalim hakkinin tapuya serh
edilmesi miimkiindiir. Serh verilmesiyle de serhin etkisi boyunca sozlesmeye taraf
olmayan diger ii¢lincii sahislara kars1 da ileri siiriilebilecek bir hakka doniisiir. Nitekim
TMK m. 1009/2°de serhten sonra tasinmaz iizerinde daha sonra kazanilan haklarin
sonradan kazanan sahiplerine karsi ileri siiriilmesi miimkiindiir ifadesiyle bu husus agikca
ifade edilmistir. Serh edilen kisisel haklar yevmiye defterine yazildigi andan itibaren

275

serhin etkisini kazanirlar?’>. Onalim hakkinin serh edilmesinden sonra hakkin, bir satista

kullanilmamis olmas diger satislarda kullanilmayacag1 anlamina gelmez?’®.

Sozlesmesel onalim hakkinin serhi, sahsi bir hakkin serhi vasfindadir. Kisisel
haklarin serhi bu haklara aynilik saglamaz sadece bu haklar esyaya bagli hak niteligi
kazandirir*”’. Onceden de dile getirildigi iizere serh edilmemis énalim hakki yalmzca
sOzlesmenin taraflarin1 ve onlarin kiilli haleflerini baglar. Ancak 6nalim hakkinin serh
edilmesiyle artik esyaya bagl borg iligkisi dogar ve bu hak serh siiresi boyunca s6z
konusu seyi satan alan herhangi bir sahsa kars1 ileri siiriilebilir’’®. Buna kisisel hakkin
giiclenmis etkisi yani munzam etki de denir?’®. Serh siiresinin dolmas1 veya serhin terkin
ettirilmesi ile de bu hak, serhin kazandirdig etkileri kaybeder?°.

Onalim hakkinin tapuya serh edilmesinin etkilerini anlayabilmek i¢in esyaya bagl
bor¢ kavramini daha iyi anlamak gerekir. Esyaya bagli bor¢ s6zlesmenin nisbiligi ilkesine

281

bir istisnadir=®". Dolayisiyla esyaya bagli borg iliskisinin varligi halinde sézlesme sadece

273 NOMER/ERGUNE, 161; ESENER/ GUVEN, 130.

274 ONUR, 1370; NOMER/ERGUNE, 161; DEMIRSATAN, 913; SARAY TURE, 23;
UNAL/BASPINAR, 356.

275 NOMER/ERGUNE, 163; ESENER/ GUVEN, 201.

276 KIRKBESOGLU, 36.

27GUMUS, 123; SIRMEN, 467; KIRKBESOGLU, 31; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 243;
EREN, Genel Hiikiimler, 58; ANTALYA/TOPUZ, 682; ESENER/ GUVEN, 16.

278 ANTALYA/TOPUZ, 682; EREN, Miilkiyet, 450; KIRKBESOGLU, 36; KILICCIOGLU, 40; AYBAY,
Aydin/HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku, Vedat Kitapgilik, Ankara 2009, 20.

27 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 73.

280 KIRKBESOGLU, 36; EREN, Miilkiyet, 450.

21 ESENER/ GUVEN, 16 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 26; DEMIRSATAN, 912.
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kendisine taraf olanlar1 baglamayacaktir. Egyaya bagli borg iliskisinin ve etkisinin daha
iyi anlagilmasi bakimindan bazi yazarlarimizin agiklamalarina yer verilmistir.

Bu yazarlardan biri tarafindan esyaya bagli borg iligkisi, mala her malik olan kisi
tarafindan bor¢la sorumlu olunmasi, bir diger degisle alacak hakki sahibinin hakkini mala
her malik olan kisiye kars1 ileri siirmesi seklinde tanimlanmistir®®? Bu yazara gore esyaya
bagli borg iliskisinde hakkin aynilesmedigini, aynilik etkisi kazanmadigin1 ve ayni hakka
doniismedigini ifade etmektedir?®?.

Bir bagka yazar ise esyaya bagh borg¢ iliskisinde borcun, esyaya malik olan ya da
zilyet olan kisiye gegtigini, borcun maldan bagimsiz olmasinin miimkiin olmadigin1 ifade

284

eder™®". Zira bu yazara gore borg esyay1 ve buna bagli olarak mala malik ya da zilyet olan

kisiyi takip eder. Bu sebeple de alacak hakki sahibi, esyaya bagl bor¢ iliskisinden

kaynakl1 olarak esyaya malik olan her yeni kisiye kars1 alacak hakkin ileri siirebilir®®°.
Esyaya bagl borg iliskisi i¢in baska bir yazar tarafindan getirilen bir bagka

aciklama ise esyaya bagli borg iligkisinin diger borglardan farkli olarak mala her malik

286 Ancak bu aciklamada

olana kars1 alacak hakkinin ileri siiriilmesi seklinde yapilmistir
ozellikle alacaklinin mala dogrudan hakim olmamasi nedeniyle bu hakkin bir ayni hak
olmadig belirtilmistir. Yine buna gore esyaya bagli borg iliskisinden kaynaklanan borg
ticiincii kisileri degil, sadece alacakli ve bor¢luyu alakadar eder?®’.

Bir diger yazar ise sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin nisbi bir hak oldugunu,
serh edilmesi ile birlikte ayni hakka donlismeyip sadece ayni etkiye sahip olacagini, bu
nedenle de ayni hak olarak kabul edilmemesi gerektigini ifade eder?®®. Bu yazara gore
tapuya serh edilmis sahsi haklar, giiglendirilmis alacak hakkina ve bir diger ifadeyle
esyaya bagli borg niteligine doniigiir’.

Onalim hakkinin serh edilebilmesi icin yazili bir serh anlasmasi yapilmasi

gerekir®’. Bu anlasmanin varlig1 haricinde serhin etkisinin saglanabilmesi igin tapuya

282 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 26.

283 KILICCIOGLU, 41-42; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 27.

284 EREN, Genel Hiikiimler, 58.

285 EREN, Genel Hiikiimler, 58.

26 ANTALYA, 73.

27 ANTALYA, 73.

288 HATEMI, 38 vd; AYBAY/HATEMI, 12.

29 KAYAOZU, 69; HATEMI, 38 vd.; AYBAY/HATEMI, 12.

29 NOMER/ERGUNE, 161; KIRKBESOGLU, 36; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 608.
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basvurulmas: gerekir. Onalim yiikiimliisiiniin tapu memuruna bir taleple bulunmasi
durumunda tapu memuru bu hakk: tapuya serh eder®!.

TMK m. 735°te belirtildigi lizere onalim hakkinin serh edilmesi durumunda
yalnizca serhin vadesi kiitiige islenmez. Onalim hakkinin kullanilacagi kosullar da
kiitiikte gosterilir.

TST m. 69’un hitkmii serhin terkini i¢in de uygulanacak, hak sahibinin istemi
lizerine ya da yetkili makam veya mahkeme kararina istinaden terk islemi yapilacaktir®?.
Bunun haricinde ayn1 m.69/3’{in hilkmii uyarinca serhin siiresinin dolmasi ile de serh
terkin edilir®?. Bu hallerde serhin terkin edilebilmesi i¢in malik tarafindan talepte

bulunulmas1 gerekecektir®**.

b. Onalim Sézlesmesinin Serh Edilmesinin Etkisi ve Serhin Siiresi

Onalim hakkmin tapuya serh edilmesi, hakkin gegerliligi ile ilgili bir husus
degildir. Aksine 6nalim hakki bir alacak hakki olup ancak s6zlesmenin tarafina kars ileri
stiriilebilir. S6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin tigiincii sahislara ve 6zellikle tasinmazi

iktisap edecek olan herhangi bir malike karsi hiikiim ifade etmesi i¢in bunun tapu

kiitiigiine serh edilmesi gerekir®®>.

Onalim hakkinin tapuya serh edilmesiyle hakkin niteligi degismez yani énalim

296

hakki ayni nitelik tasimaz~"®. Dolayistyla tapu kiitiigiine serh edilmis kisiler haklar, ayni

haklarin 6zelliklerini kazanmaz. Ancak, 6nalim hakki serh verilmekle “kuvvetlendirilmis

2% ¢

sahsi hak”, “gli¢lendirilmis alacak hakki1” vasfini elde eder ve bu hak tiim kisilere kars1
degil, yalniz serhten sonra, yani serhin koruyucu etkisi devam ettik¢e tasinmaz tizerinde

hak kazanan sahislara ve kiilli haleflerine kars: ileri siiriilebilir?®’

. Yine bu karara gore
onalim hakkimin tapuda serh edilmis olmasi bu tasinmazin satisin1 engellemeyecektir.

Buna karsin serh edilmemis bir 6nalim sdzlesmesinde, s6zlesmenin ihlal edilmesi halinde

21 EREN, Miilkiyet, 450; DEMIRBAS, 261; YUCEL, 42; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 225.
22 NOMER/ERGUNE, 169.

293 NOMER/ERGUNE, 169.

294 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 74.

295 RUHI/ RUHI, 38; GUNAY, Onalim, 129; ARAL/AYRANCI, 257; YUCEL, 40-44; KUTLU, 20;
NOMER/ERGUNE, 163.

2% NOMER/ERGUNE, 163; AYBAY/HATEMI, 22.

27SARAY TURE, 48; ARAL/AYRANCI, 257; KAYAOZU, 68-69; YUCEL, 44; KUTLU, 24; PULASLI,
253; KILICCIOGLU, 42; NOMER/ERGUNE, 163; TEKINAY, 29; AYBAY/HATEMI, 22; ESENER/
GUVEN, 201; Ilgili karar igin bkz: Yargitay H. G. K. T. 26.02.2024, 2013/6-494 E., 2014/153 K. (Lexpera,
E.T. 02.07.2024)
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Oonalim hakki sahibinin tek imkani zararlarinin giderilmesini 6nalim yiikiimliisiinden
isteme hakkidir®®®. Béylece énalim hakki serh edilerek esyaya bagl borg iliskisi meydana

gelir’®.

Esyaya bagli borg iligkisinin {lizerinde duruldugu i¢in burada sadece ifade
edilmekle yetinilecektir.>*

Onalim hakkinin tapudaki tasinmazin beyanlar hanesine yazilmasi durumunda
serh etkisi kazanip kazanamayacagi hususu ise tartismalidir. Beyan, tasinmazla ilgili bazi
fiili ve hukuki durumlarin veya is iliskilerinin kamuya agikligin1 saglayan bir islemdir®°'.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 26.02.2014 tarihli bir kararinda®*? beyanlar hanesine
yazilan 6nalim hakkinin da serh etkisine haiz olacagini ve lgiincii kisilere karsi ileri
stirmenin mimkiin oldugunu ifade etmistir. Yargitay’in miras taksim sozlesmesine
konulan kaydi, 6nalim sézlesmesi olarak kabul etmesi, yazili sekil sart1 saglandigi i¢in

yerindedir®®?

. Ancak yine bir goriise gore dnalim hakki serh edilebilecek haklardan olup,
beyanlar hanesine kaydedilmesi bu hakki herkese kars ileri siiriilebilir hale getirmez*.
Beyan islemi, ayni hak kurmadigi gibi, kisisel haklarin kuvvetlendirilmesini de
saglamaz’*® Beyanlara giiven korumaz ve beyanlar bakimimdan TMK m. 1020 uyarinca
tapu siciline giiven ilkesi uygulanmaz®. Ancak kanunda gosterilen islemler beyan
hanesine yazilabilecektir ve bu nedenle beyana serh etkisi tanimak yerinde degildir*"’.
Kanaatimizce de onalim hakkinin beyanlar hanesine yazilmis olmasi 6nalim
hakkina serh etkisi kazandirmayacaktir. Zira 6nalim hakkinin tapuya serh edilecegine
iliskin agik bir kanun maddesi vardir ve bu hakkin beyanlar hanesine kaydedilebilecegine
iliskin bir hukuki diizenleme yoktur. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 26.02.2014
tarihli kararma konu ilk derece mahkemesinin kararinda®®® da belirtildigi {izere 6nalim
hakkinin tapudaki beyanlar hanesine kaydedilmesinin miimkiin olduguna dair bir

diizenleme olmadigi gibi 6nalim hakkinin beyanlar hanesine kaydedilmesinin higbir

hiikmii olmayacaktir.

2% CEYLAN v.dgr., 124; OKUR, 136.

2% CEYLAN, Ebru v.dgr., 123.

300 Bkz. 43-45.
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 26.02.2014 tarihli kararinda 6nalim hakkinin
tapuya serh edilmesiyle hakkin giiclenecegi ve malik tarafindan tasinmazin satilmasi
durumunda hak sahibinin mali satan alan ii¢ilincii kisiye karsi hakkini kullanabilecegi
ifade edilerek bu hakkin tapu kiitiigiine serh edilmesinin sonuglar1 ortaya konulmustur®®.

Onalim hakkinin tapu kiitiigiine serh edilmesinin bir diger dnemli sonucu ise TMK
m. 1020/3 hiikmii uyarinca iigiincii kisilerin iyi niyetinin ortadan kaldirilmasidir. Oyle ki
tapu sicili tiim kisilere kars1 agiktir ve hi¢ kimse tapudaki bir kaydi bilmedigini iddia

edemez’!®. Dolayisiyla énalim hakkinin serh edilmesiyle birlikte iigiincii kisilerin

iyiniyeti ortadan kaldiracak olup kimse bu hakkin varligim1 bilmedigini ileri

311 312

stiremeyecektir’ . Bu durum tapu sicilinin aleni olmasindan kaynaklanan bir sonugtur

TBK m. 238’e gére 6nalim hakki en fazla on yil igin kararlastirabilir®'3. Taraflar
on yildan daha az bir siire kararlastirabilirler ancak bu siireyi gecemezler’!*. Siirenin
dolmasindan sonra da taraflar yine kendi iradeleriyle yeni bir 6nalim sdzlesmesi

yapabileceklerdir’!®

. TMK m. 735/2’ye gore de 6nalim hakk1 en ¢ok on yillik tapuya serh
edilebilir. Serh edilmesinden sonra herhédlde on yil gectikten sonra serhin etkisi sona
erer’!®. Bundan faydalanan malik tarafindan da bagvurulmasi halinde tasinmazin serh
kismindan bu hak silinir. Onalim hakkinin serhi ile ilgili belirlenen bu siire kanuni bir
stire olmasindan dolay1 kesin bir siiredir. Taraflar on y1l1 asan bir siire belirleyemedikleri
gibi siirenin dolmasiyla da serhin etkisi sona erecektir. Ancak siirenin dolmasindan sonra
taraflar yeniden bir 6nalim s6zlesmesi diizenleyerek bunun serhini isteyebilirler.

Serh edilmesiyle birlikte 6nalim hakki, serh siiresi igerisinde gerceklesen tiim satis
ya da ekonomik bakimdan esdeger islemlerde kullanilabilecektir’!’. Zira serh edilmis
onalim hakki bir kere kullanmakla sona ermeyecek, serh siiresi boyunca esyaya bagl bir

hak olmas1 nedeniyle diger satiglarda da ileri siiriilebilecektir®'s.

39 yargitay H.G.K. T. 26.02.2014, 2013/494 E., 2014/153 K. (Corpus, E.T. 25.09.2023)
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314 CEYLAN v.dgr., 124; KAYAOZU, 74; TANDOGAN, 278.

315 EREN, Miilkiyet, 450; TANDOGAN, 278.

316 NOMER/ERGUNE, 163.

317 TANDOGAN, 281.

318 TANDOGAN, 281.
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Son olarak 6nalim hakki, hakkin tanindig: giin tapu kiitiigline serh edilmisse ancak
serhin etkisi on y1ldir’'. Ornegin; 6nalim hakki, hakkin tanindig1 andan iki yil sonra tapu
kiitiigiine serh edilmisse serhin etkisi en fazla sekiz yil i¢in stirecektir. Nitekim TBK m.
238’e gore onalim hakki en fazla on yil i¢in kurulabilir. Dolayisiyla 6nalim alacaklisinin,
kendisine taninan bu hakkin bir an 6nce serh edilmesini istemesi kendi lehine olacaktir.
Serhin etkisinin on y1l olmasina ragmen sozlesme ile on yildan daha az siireli bir nalim
hakk1 taninmaisg ise bu kisa siirenin dolmasiyla hak sonra erecektir, serh siirecince hak var

olmaya devam etmeyecektir’?’.

319 KIRKBESOGLU, 38; PULASLI, 253; OKUR, 136.
320 0GUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 618; SIRMEN, 467.
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IKiNCi BOLUM
SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKININ KULLANILMASI

I. GENEL OLARAK

TMK m. 735/3 uyarinca kanuni 6nalim hakkinin kullanilmasiyla ve haktan
vazgecmeyle ilgili hiikiimler, sdzlesmeden kaynaklanan 6nalim hakkina da uygulanir.
Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in 6nalim olayinin/olgusunun varligi
sarttir. Onalim olay1/olgusu, satis akdi veya ekonomik bakimdan satisa esdeger yani iradi,
ivazli, bir bedel karsiliginda miilkiyetin devrinin amaglandig1 bir hukuki islemdir®?!.
TMK m.735/3’tin atfiyla ve TBK m. 240’a gore dnalim hakkinin kullanilmasi i¢in de
oncelikle satici ile ligiincii kisi arasinda bir satis ya da ekonomik agidan satisa esit degerde
bir islemin gerceklesmesi gerekir.

Onalim sozlesmesinde tasinmazin tamami bakimindan bir 6nalim hakki tahsis
edilebilecegi gibi tasmmazin sadece bir kismi i¢in de tahsis edilebilir’??>. Tasinmazin
sadece bir kismui icin tahsis edilmis bir 6nalim hakki mevcut ise hak sahibi hakkini sadece
bu kisim i¢in kullanabilir®?3.

Onalim hakki, 6ziinde kosula baglh bir alim hakki gibidir*>*. Burada kosulun,

tasinmazin harici tigiincii bir sahsa satilmasi oldugu kabul edilir.

II. ONALIM SOZLESMESININ VARLIGI

S6zlesmeden dogan onalim hakkiin kullanilabilmesi i¢in Oncelikle gegerli ve
usuliine uygun kurulmus bir 6nalim sézlesmesinin varligi gerekir. Bu bakimdan gecersiz,
hiikiimsiiz ya da iptal edilebilir bir 6nalim s6zlesmesinin varligi halinde 6nalim hakkinin
kullanilmasindan bahsedilemeyecektir. Onalim sdzlesmesinin adi yazili sekilde
yapilmast miimkiindiir ancak her sézlesme gibi s6zlesmenin kurulmasi i¢in gerekli esasl

325

unsurlar1 tagimasi1 gerekir’>. Bu kapsamda Onalim sozlesmesinin taraflarinin ve

konusunun mutlaka olmasi gerekir zira bu hususlar sézlesmenin objektif esash

321 SJRMEN, 467; ARAL/AYRANCI, 259; KOYLUOGLU, 51-68; KUTLU, 44.
322 CEYLAN v.dgr., 125.

323 CEYLAN v.dgr., 125.

324 KIRKBESOGLU, 184.

325 ONUR, 1368.

50



unsurlaridir®?®. Onalim bedeli ise objektif esasli unsur olmamasi nedeniyle Snalim
sozlesmesinde belirtilmesine gerek yoktur®?’. Nitekim adi 6nalim sézlesmesinde oldugu
gibi herhangi bir bedel olmaksizin da 6nalim s6zlesmesi yapilabilir.

Onalim hakkmin kullamlmasi, {igiincii kisiye yapilan satisin veya ekonomik
bakimdan satisa esdeger islemin gegerli olarak yapilmasina baglidir’?®. Aksi halde 6nalim
olaymin varligindan bahsedilemez ve bu durumda 6nalim hakki ileri siiriilemez. Sekil
sartina uygun olmayan, muvazaali, ayirt etme giicli olmayan kisi tarafindan yapilan, TBK
m. 27 uyarinca konusu hukuka, ahlaka aykir1 ya da imkansiz olan islemler gecerli
olmadigindan bu hallerde dnalim hakki kullamlamaz®?. Irade bozukluklar: (TBK m. 30
vd.) ile gabin (TBK m. 28) héllerinde ise bu iglemlerin iptal edildigi durumlarda da ayn1
esas gecerlidir®®°,

Onalim hakkinin kullanilmast i¢in satis akdinin yapilmis olmasi yeterli olup, ifasi

331

sart degildir’”’. Bir diger degisle, bir satig akdinin yapildigina dair haberdar olur olmaz,

ayrica sozlesmenin ifasini yani miilkiyetin ii¢iincii kisiye intikalini beklemeye mecbur

olmaksizin énalim hakki kullanilabilir®32.

III. ONALIM OLAYININ GERCEKLESMESi

TBK m. 240’a gore 6nalim hakki, tasinmazin satilmasi ya da ekonomik bakimdan
satiga esit degerde bir isleme konu edilmesi halinde kullanilabilecektir. Bu bakimdan bu
satigy ya da ekonomik bakimdan esdeger isleme Onalim olayi/olgusu denilmektedir.
Onalim hakkinin ileri siiriilebilmesi icin bir énalim olayina ihtiyac vardir ancak bu bir
kosul degildir*®*®. Buradan yola cikarak &nalim olayi/olgusu igin, para ya da paraya
esdeger bir karsilikla malin miilkiyetinin ya da malin sagladig1 yarar ve yetkilerin {iglincii

sahsa devredildigi her hukuki islem seklinde bir tanim yapilabilir®*,

326 ONUR, 1368.

327 ONUR, 1368.

328 ARAL/AYRANCI, 259; YUCEL, 48; KOYLUOGLU, 51; Detay icin bkz: KUTLU, 48-60.

329 SIRMEN, 464; EREN, Genel Hiikiimler, 402 vd.

330 AYAN, Esya, 419; Detay icin bkz: KILICOGLU, Genel Hiikiimler, 249 vd.

31 GULER ATLAN, 30; BURCUOGLU, Haluk, Onalim Haklkumn Kullanilmasinda Iki Yillik Hak
Diisiiriicii Siirenin Baslangici Hakkinda Onemli Bir Kararn Irdelenmesi, Seckin Yaymlari, c. 3, Ankara
2016, 185.

332 FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, “Suf’a Hakkinm Kullanilmasi Miimkiin Olan ve Olmayan
Tasarruflar’, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi c. 19, sy. 1-2, 1953, 22-269, 222; PULASLI,
245.

333 STPK A, “Kanuni Onalim Hakk1”, 49.

34 OKUR, 187.
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Doktrinde de kabul gordiigii lizere 6nalim olayimin satis veya ekonomik olarak
satisa es deger her tiirlii islem oldugu kabul edilmelidir**®. Bu durum 6nalim hakkinin
miilkiyetin tek elde toplanmasini saglama amacina da uygun diisecektir®*®. Zira boylece
onalim hakkiin kullanilmasi sadece satisin varligi ile smirlandirilmamis olacak ve
ekonomik bakimdan satisa es deger diger tiirlii islemlerde de bu hak kullanilacaktir®®’.

Onalim olay1 satis akdi veya ekonomik agidan satisa esit degerde yani iradi, ivazl,
bir bedel karsiliginda miilkiyetin devrinin amaglandig1 bir hukuki islemdir**%. TMK m.
732 ‘de payl miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki payini tamamen veya kismen
liciincii bir sahsa satmasi durumunda, diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilirler.
TMK m. 735/3’iin atfiyla ve TBK m. 240’a gore onalim hakkinin kullanilmasi i¢in de
oncelikle satici ile {igiincii kisi arasinda bir satis ya da ekonomik ac¢idan satisa esdeger bir
islemin gergeklesmesi gerekir. Buna gore, cebri artirma yoluyla satista, kamulastirmada,
bir tasinmazin paydaslar arasinda satisinda veya hibe edilmesinde, bir anonim veya
limited sirkete sermaye edilmesinde, 6miir boyu gelir, liinceye kadar bakma veya mal
degisim sozlesmesine konu olmasinda, 6nalim hakkina konu olan taginmazin vakfa
birakilmasinda, mal rejiminden dogan zorunlu miilkiyet devirlerinde, Oliime bagh
tasarrufla veya miras yoluyla baskasina devri hallerinde (TBK m. 240/2), miras taksim
sOzlesmesiyle veya miras taksim davasit yoluyla mirasgilardan birine Ozgililenmesi
hallerinde (TBK m. 240/2) énalim hakki kullanilamaz®*.

Ekonomik bakimdan satisa esdeger islemler tabiri ¢ok genis yorumlanabilecegi
i¢in net bir kavram degildir. Onalim hakkinin satis ya da ekonomik bakimdan esdeger bir
islem halinde kullanilabilecegini diizenleyen TBK m. 240 emredici nitelikte bir hiikiim
degildir**®. Hiikmiin emredici olmamasi nedeniyle de taraflar 6nalim sdzlesmesinde
ekonomik anlamda satisa esdeger ifadesinin sinirlarini ¢izebilir, net bir tanim yapabilir

341

ya da aksine daha da genis bir anlam yiikleyebilirler**!. Ornegin taraflar sézlesme ile aile

bireylerinden birisine yapilacak satis isleminin 6nalim olgusu teskil etmeyecegini,

335 SIRMEN, 462; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 635;

336 SATILMIS, 34.

337 SATILMIS, 34.

338 SJRMEN, 464; ARAL/AYRANCI, 259; KOYLUOGLU, 51-68; KUTLU, 44; ODABASI ERBEK,
1007; GUMUS, 125; FEYZIOGLU, Suf’a Hakki, 185.

339 KOYLUOGLU, 68-92; KAYAOZU, 76; ARAL/AYRANCI, 259; Detay i¢in bkz: KUTLU, 65-78;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 611; DEMIRSATAN, 916.

30 GULER ATLAN, 27

31 OKUR, 140; DEMIRSATAN, 916; GULER ATLAN, 27.
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yalnizca aile bireylerinden olmayan bir kisiye satisin 6nalim olgusu teskil edebilecegini
diizenleyebilirler’*?.

Bazi yazarlar Onalim olaymin sozlesme ile smirlandirabilecegini ancak
genisletilemeyecegini zira genisletilmesi halinde bunun yasada belirtilen sekilde bir
Oonalim hakki olmayacagini bunun sadece bir “opsiyon hakki” olabilecegini ifade
ederler’®. Bu yazarlar kanun koyucunun, énalim hakkimin kullanilamayacag: seklinde
saydig1 islemlerin s6zlesme ile 6nalim olgusu olarak kabul edilmesinin miimkiin olmadig1
kabul edilir. Kanaatimizce onalim olayinin sézlesme ile genisletilmesi miimkiin
olmamalidir. Zira kanun koyucu hangi hallerde 6nalim hakkinin kullanilmamasi
gerektigini saymistir ve bunun temelinde ger¢ek ve tam anlamiyla bir satis islemi
olmamasi yatmaktadir. Dolayisiyla s6zlesme ile bunun aksine bir genisletme yapilmasi
kanunun lafzina aykirilik teskil eder.

Sozlesmede acik bir ifade ile ekonomik anlamda satisa esdeger islem ile ne
anlasilmasi gerektiginin yazilmasi durumunda herhangi bir sorunla karsilasilmayacaktir.
Ancak herhangi bir sinirlandirma yapilmamissa ve bir ihtilaf varsa o halde Ogreti
goriislerinden ve mahkeme kararlarindan faydalanarak ekonomik anlamda satisa esdeger
islemin ne oldugu ¢oziilmeye ¢alistlacaktir®*,

Isvigre hukukunda ekonomik anlamda satisa esdeger islemlerin neler oldugu
konusunda iki yaklasim mevcuttur. Bu yaklasimlardan ilki “amaca veya sonuca yonelik
yaklasim” olup buna gore satis islemiyle ayni amagtaki, yani tasinmazin miilkiyetinin bir
ivaz sonucunda devredilmesini amaglayan her islem ekonomik anlamda satisa esdeger

islem kapsamina girecektir®*’

. Diger yaklagim ise “ekonomik yaklagim™ olup ekonomik
anlamda satis ile ayni faydayr gosteren islemler ekonomik anlamda satisa esdeger
islemlerdir**®. Ekonomik yaklasima gére tasinmazin ya da ekonomik olarak tasinmaz
miilkiyetinin belli bir para ya da ekonomik olarak parayla denk olan herhangi bir seyle
yer degistirilmesidir**’. Yani tasinmazin ekonomik olarak el degistirilmesinin temel

alinmasi ile yetinilmistir.

32 DEMIRSATAN, 916; OKUR, 141.

33 GULER ATLAN, 27, 17 no’lu atif.

34 DEMIRSATAN, 916; GULER ATLAN, 28.

345 Bu konudaki agiklamalar i¢in bkz: GULER ATLAN, 28; OKUR, 152.
346 Bu konudaki agiklamalar i¢in bkz: OKUR, 28.

347 Bu konudaki agiklamalar icin bkz: GULER ATLAN, 29.
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Ekonomik anlamda satisa esdeger islemden bahsedilebilmesi i¢in bu iglemin en
azindan bazi sartlar1 tasimasi gerekmektedir. Buna gore ilk olarak bu iglemin iki tarafa da
borg yiikleyen bir islem olmas1 gerekir**®. Bunun aksinden anlasilacag iizere tek tarafli
yapilan ve tek tarafa bor¢ ylikleyen hukuki islemler 6nalim olgusu teskil etmeyecektir.
Bu kapsamda vakif kurma ve bagis 6rnek olarak gosterilebilir. Nitekim vakif kurma tek
tarafli yapilan bir islemdir ve 6nalim konusu sey vakfa 6zgiilenirse bu islemin énalim
olgusu olarak kabul edilmesi miimkiin olmayacaktir. Diger bir sart ise bu islemlerin
taraflar1 ve edimleri arasinda bir karsililik/zitlik olmasi bir diger degisle taraflarin 6zdes

olmamasi gerekir**’

. Bunun aksine yapilan islemler 6rnegin ana sirkete bagli bir sirketin,
ana girkete bir satis yapmasi durumunda taraflarin 6zdes olmasi nedeniyle Snalim
olgusundan bahsedilemeyecektir. Son olarak islemin taraflarindan birinin para ya da
parayla esdeger bir kars1 edimi iistlenmesi gerekir’°. Taraflardan birinin hicbir karsi
edimi yerine getirmeyi lstlenmedigi bagis sozlesmesi bu anlamda bir 6nalim olgusu
degildir. Karma bagisa iligkin farkli durumlar ¢alismanin devaminda ele alinmistir. Bu
kars1 edim mutlaka para olmak zorun degildir. Ekonomik yaklasimin da kabul ettigi tizere
para disindaki paraya esdeger misli diger edimler de karst edim olarak kabul
gormektedir®>!.

Onalim hakkinin kullanilmast i¢in satis akdinin yapilmis olmasi yeterli olup, ifasi
sart degildir. Bir diger degisle, bir satis akdinin yapildigina dair haberdar olur olmaz,
ayrica sozlesmenin ifasini yani miilkiyetin ti¢lincii kisiye intikalini beklemeye mecbur
olmaksizin 6nalim hakki kullanilabilir®2. Ezciimle, 6nalim hakki sézlesmenin akdinden
itibaren ileri siiriilebilir, yoksa miilkiyetin naklinden itibaren ileri siiriilmesi sart
degildir®>?,

Belirtmek gerekir ki iiclincli sahsin Ozellikleri dikkate alinarak yapilan satis
sozlesmelerinde Ornegin kari-koca arasinda, baba-ogul arasinda ya da akrabalar

arasindaki satis s6zlesmelerinde onalim olayinin her zaman gergeklesmeyecegi kanaati

hakimdir.*>*, Zira burada miras hukukuna iliskin maksatlar veya bagislama diisiinceleri

348 OKUR, 189.

349 OKUR, 197.

350 OKUR, 197.

31T OKUR, 197.

332 FEYZIOGLU, 222.

353 SIPK A, “Kanuni Onalim Hakki1”, 59; KIRKBESOGLU, 50.
354 SARAY TURE, 5.97; DEMIRBAS, 258.
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s0z konusudur ve bu halde 6nalim hakki kullanilamaz. Yargitay’in da bu yonde kararlari

mevcuttur. Yargitay 27.03.1957 tarihli I¢tihadi Birlestirme Karar1®*

ile miisterek
miilkiyette paydaslardan birinin payini ese, cocuga ya da akrabaya devretmesi durumunda
seklen satis sOzlesmesi olsa da asil amacin miras hukuku iliskin maksatlarla ya da
bagislama gibi amaglarla yapilmis olmasinin miimkiin oldugu, bu haliyle 6nalim hakkinin
kullanilmasimin miimkiin olmadig1 ifade edilerek her satis akdinin 6nalim olayini
gerceklestirmeyecegini belirtmistir.

Yine Yargitay’in 14. Hukuk Dairesinin 17.01.2019 tarihli bir kararida>® satisin
esler, cocuklar ya da akrabalar arasinda olmasi durumunda her ne kadar satis sdzlesmesi
var olsa da bunun miras hukuku ile ilgili emellerin ger¢eklestirilmesi amaciyla yani
aslinda bagiglama niyetiyle yapildigi, bu sebeple de 6nalim hakkinin kullanilamayacagi
ifade edilmistir. Bu kararlarda taraflarin amacinin satis olmamasi, asil amaglananin bir
bagislama olmasindan yola ¢ikilmistir ve bu hallerde 6nalim hakkinin kullanilmasinin
miimkiin olmayacag ifade edilmistir®>’.

Kanaatimizce bu kararlar her ne kadar yerinde kararlar da olsa bunun 6nalim
hakkinin 6niine gecilmek amaciyla yapilip yapilmadig: iyi arastirilmalidir. Aksi halde
Oonalim hakkimin bertaraf edilmesi i¢in kotii niyetli olarak taraflar aile bireyleri ve
akrabalar1 ile satis akdi yaparak kanunun arkasini dolanmak suretiyle onalim
yiikiimliiliigiinden siyrilabilir. Ozellikle dnalim bedeli, normal bir satis iicretine yakinsa
burada artik alicinin sahsindan kaynakli bir bagislama iradesinin varligindan

bahsedilmemesi gerekir®>®.

A. Onalim Olgusu ve Ozellikleri

Onalim olgusunu gerceklestiren en dnemli islem satis islemidir. Satis sozlesmest,
TBK m. 207°de satis1 yapan kisinin, satilan malin hem zilyetliginin hem de miilkiyetinin
bir bedel karsiliginda malin alan sahsa devretmeyi iistlendigi bir sozlesmedir. Tanimdan
da gortilecegi iizere satis aktinde satici, malin miilkiyetini aliciya nakletme, alic1 da mala

karsilik gelen iicreti satictya verme yiikiimliiliigii altma girmektedir®. Ancak satis

3% Yargitay IBK. T. 27.03.1957, 1957/12 E. 1957/2 K. (Kazanc, E.T. 26.09.2023) Benzer goriis i¢in bkz:
KILICCIOGLU, 93.

356 Yargitay 14. HD. T. 17.01.2019, 2016/10930 E. 2019/498 K. (Kazanci, E.T. 26.09.2023)

37 KILICCIOGLU, 93; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki™, 108; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 73.

358 STPK A, “Kanuni Onalim Hakki”, 109.

359 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 46.
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sozlesmesinin yapilmasiyla degil malin teslimi ile birlikte miilkiyet alictya gegecektir*®.

Yine tanimdan yola ¢ikarak ifade etmek gerekir ki satis sdzlesmenin esasli unsurlari
sozlesmeye konu satilan mal, bu mala karsilik bir bedel ve son olarak da taraflarin
karsilikl1 ve birbirlerine uygun irade beyanlarinin varligidir®!.

Hakkin taniminda da acikga ifade edildigi iizere oOnalim hakki, Onalim
sOzlesmesinde belirtilen s6zlesmesi konusu seyin satilmasi halinde kullanilir. Peki bu
satis isleminin varhigi yeterli midir yoksa onalim olgusunu olusturabilmesi i¢in bazi
Ozelliklere haiz olmalidir midir? Elbette bir satis sozlesmesinin 6nalim olgusunu
olusturabilmesi i¢in tam, gercek ve gecerli bir satig s6zlesmesi olmalidir. Bu baslik altinda
bu satis sozlesmesinin 6zelliklerine deginmekte fayda vardir. Ancak soylemek gerekir ki

satis sOzlesmesinde olmasi gereken bu 6zellikler aym1 zamanda ekonomik bakimdan

satisa esdeger islemlerde de olmasi gereken 6zelliklerdir.
1. Satis Sozlesmesinin Tam Olmasi

Onalim olgusundan bahsedilmesi i¢in yapilan satis s6zlesmesinin tam bir satis
akdi olmas1 gerekir. Satis akdinin tam olmasi i¢in taraflarin birbirlerine uyan irade
aciklamalarinin yani Oneri ve icap beyanlariin serbest bir sekilde agiklanmis olmasi
gerekir’®?.  Yargitay’mm 12.12.2018 tarihli kararinda®® da gercek anlamda satis
sozlesmesinin konusu olmayan, bir diger degisle gercek anlamda satis niyetiyle
yapilmayan devir islemlerinde onalim hakki kullanilamayacaktir. Bu kararda belirttigi
lizere tam ve gercek olmayan satig sozlesmeleri 6nalim olgusu teskil etmemektedir.
Kanunda ve 6gretide de kabul edildigi iizere gercek ve tam olmayan satis s6zlesmelerinde
yani karsilikli iki edimin olmadig ve taraflarin serbest iradelerin s6z konusu olmadig:
cebir yoluyla satis, kamulastirma, payin paydaslar arasinda temliki, trampa, bagislama,
taginmazin sirket sermayesi olarak konulmasi sdzlesmesi, Omiir boyu gelir s6zlesmesi,
Omiir boyu bakim s6zlesmesi, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi gibi sdzlesmelerde gergcek

ve tam bir satis sdzlesmesi olmadigi icin dnalim olgusu gerceklesmeyecektir®®*,

360 7ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 46.

361 7ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 48-50.

32 STPK A, Kanuni Onalim, 54; KILICCIOGLU, 103; SATILMIS, 35.

393 Yargitay 14. HD. T. 12.12.2018, 2018/4238 E. 2018/8864 K. (Kazanci, E.T. 18.10.2023)
364 SIPK A, “Kanuni Onalim Hakki1”, 62; IRKBESOGLU, s.123-124; ILICCIOGLU, 103.
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Yine 27.03.1957 tarihli Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda da bahsedildigi
tizere sekil olarak bir satig sozlesmesinin varligi halinde bile miisterek pay sahibinin kendi
payini esine, cocuguna ya da akrabalik iliskisi olan birisine miras hakkina iliskin bagkaca
emellerle satmasi ya da bagislamasi halinde 6nalim hakkinin kullanilmasi s6z konusu
olmayacaktir. Bu goriistekilere gore bu sekilde yapilan satis sozlesmesi kanunun arkasini

dolanmak suretiyle hile ile yapildigindan 6nalim hakki s6z konusu olmayacaktir*®’.

2. Satis Sozlesmesinin Gegerli Olarak Kurulmasi
a. Genel Olarak

Onalim hakkinin varligindan bahsedebilmek icin satis sozlesmenin gecerli olmasi
gerekir. Ezciimle satis sozlesmesi, sekil sart1 eksikligi, muvazaa ya da ehliyetsiz kisilerce

366 Gergekten de satis

sO0zlesmenin yapilmis olmasi gibi nedenlerle gegersiz olmamalidir
sOzlesmesi ya da ekonomik olarak esdeger olan islem bu sayilan nedenlerle ya da
imkansizlik, hukuka aykirilik ve diger bir sebeple gecersizse Onalim hakkinin
kullanilmast miimkiin olmayacaktir ve buna ragmen kullanilan bir 6nalim hakki varsa
bile bu hak gecerli olarak kabul edilemeyecektir’®’. Bunun yan: sira ortaya konulan
iradelerin de gegerli ve fesada ugratilmamis olmasi, baska bir anlatimla gabin (asir1
yararlanma), hile (aldatma), ikrah (korkutma) ve hata (yanilma) gibi irade sakatliklarinin
olmamas1 gerekir’®®. Bu hallerde hukuki islem iptal edilebilirlik sonucu ile kars1 karsiya
kalmakta bu héalde de 6nalim olgunun gergeklesmesinden bahsedilememektedir.

Ancak bazi hallerde gecersiz bir satis sozlesmesi olsa bile 6nalim hakkinin
kullanilabilecegini ifade edilir. Bu goriise gore ozellikle sekil sart1 eksikligi nedeniyle
gecersiz olarak kurulmus bir satis s6zlesmesi olmasina karsin s6zlesmede kararlagtirilan
edimler yerine getirilmis ve ¢ok uzun siire sekil sart1 eksikligi ileri siirlilmemisse artik o
halde 6nalim hakki kullanilmahidir zira aksi durumda hakkin kétiiye kullanilmasi s6z

konusu olur’®.

365 KILICCIOGLU, 93; KIRKBESOGLU, 124.

3 AY AN, Mehmet, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Adalet Yaymevi, b11, 2016, 141; GULER ATLAN,
30; SIPKA, Kanuni Onalim, 61.

367 ODABASI ERBEK, 1009; KIRKBESOGLU, 125.

38 STPKA, “Kanuni Onalim Hakki”, 69; ODABASI ERBEK, 1009; EREN, Genel Hiikiimler, 402 vd.;
KILICCIOGLU, 105; YILDIRIM, “Siif’a”, 326.

369 KIRKBESOGLU, 125.
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Onalim olgusu teskil eden satis sdzlesmesinin ve diger hukuki islemlerin gegerli

olarak kurulmus olmalar1 yeterli olup sonradan donme, fesih veya ikale ile

sonlandiriimas1 halinde énalim olgusunun varliga herhangi bir etkisi olmayacaktir®™.

Buna gore satis sozlesmesinin gecerli olarak kurulmasi yeterli olup sézlesmedeki
edimlerin ifas1 ya da sdzlesmenin ayakta kalmasi sart degildir®’".

Ogretide kabul edilen goriise gdre; 6nalim hakkinin kullanilmasindan dnce satis
s0zlesmesinin taraflar1 arasinda sézlesmeyi sona erdiren bozma veya ikale anlagmasi
yapilmasi ya da satis sozlesmesinde 6nalim hakki kullanilmasi hallerde satis s6zlesmesi
kendi kendine ortadan kalkar seklinde bir sart koyulmasi hakkin kétiiye kullanilmasi

olacagindan 6nalim hakki sahibine kars ileri siiriilemeyecektir®’2,

b. Kesin Hiikiimsiizliik Halinde Onahm Hakkinin Varhg

Y okluk, sézlesmenin kurucu unsurlarinin olmamasi halinde bahsedilir*’*. Ornegin

satig sdzlesmesinin kurucu unsurlarindan en 6nemlisi karsilikli ve birbirlerine uygun irade
beyanlaridir. Bu irade beyanlarinin olmamasi ya da karsilikli birbirlerine uygun olmamasi

hilinde ise yokluk séz konusu olacaktir. Onalim olgusu teskil eden islemin yok

hiikmiinde olmas1 halinde énalim hakki kullanilamayacaktir®”,

Kesin hiikiimsiizliik hélleri ise TBK m. 27°de emredici hiikiimlere, ahlak

kurallarina, kamu diizenine, kisilik haklarina aykirilik ya da sézlesmenin konusunun

375

imkansiz olmasi seklinde sayilmistir’’>. Kesin hiikiimsiizliik halinde sézlesme en bastan

gecerli olarak kurulmamais sayilacaktir ve ne kadar siire gecerse gegsin sdzlesme gecerli

héle gelmeyecektir’’®. Sézlesmenin kesin hiikiimsiizliigii herkese kars1 ve her zaman ileri

377

suiriilebilir’’’. Hatta kesin hiikiimsiizliik hali kimse tarafindan ileri stirilmese bile hakim

370 DEMIRSATAN, 921.

371 OKUR, 162.

SZPULASLI, 249; Ayni1 yonde bkz: Yargitay 6. H.D. T. 10.07.1964, 1964/1688 E. 1964/3533 K. (Kazanci,
E.T. 24.10.2023)

33 SENYUZ, 65; SATILMIS, 37.

374 OGUZMAN, M. Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, s.609.

375 Detay i¢in bkz: KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s.130 vd.; AYAN, Mehmet, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, s.143 vd.; GUNAY, Cevdet ilhan, Bor¢lar Hukuku Genel -Ozel Bor¢ Iligkileri, Yetkin Yaymlari,
Ankara 2016, 67.
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378

tarafindan kendiliginden gozetilmesi gereken bir husustur”’®. Kesin hiikiimsiizliik hali s6z

konusu ise sozlesme yapildigr andan baslayarak gecerli kabul edilmediginden 6nalim

379

hakkinin varligindan da bahsedemeyiz’’”. Zira satis sézlesmesi kuruldugu andan itibaren

gecersizdir ve 6nalim olayinin varligindan bahsedemeyiz. Kesin hiikiimsiizliiglin varligi
halinde ne kadar zaman gegerse gegsin sdzlesme gecerli hali gelmeyecektir®®’,

Satis sozlesmesi sekil sarti olan bir sozlesmedir ve bu sekle uygun olarak
yapilmayan satis sdzlesmeleri de kesin hiikiimsiizdiir*®'. Bu durumda da sekil sarti
nedeniyle kesin hiikiimsiiz olan s6zlesmeye dayanarak 6dnalim hakki kullanilamayacaktir.
Ancak taraflarin kasti olarak sekil sarti eksikligi nedeniyle ©Onalim hakkinin
kullanamayacaklarini ileri siirmeleri diiriistliik kuralina aykiridir. Taraflar sézlesmedeki
edimlerini ifa ettikten ¢ok sonra s6zlesmenin gecersizligini ileri siirliyorsa o halde hakkin
kotiiye kullanilmasi s6z konusu olacagindan kanaatimizce de 6nalim hakki kullanilabilir.
Benzer sekilde satis sozlesmesinde satis bedelini taginmazin gercek degerinin ¢ok altinda
gosteren kisi de onalim hakki sahibi hakkini bu bedel lizerinden kullanirken bedelin
oldugundan daha diisiik gosterildigi iddiasini ileri siiremeyecektir®®?. Zira burada da
hakkin kétiiye kullanilmasindan bahsedilir ve ¢eligkili davranmama yasagimin ihlali
anlamma gelir. Dolayisiyla sdzlesmenin gegersizligi iddiast hakkin kétiiye kullanilmasi
teskil ediyorsa o halde gegersiz olan sozlesme gecgerli bir sdzlesmeymis gibi diistiniilerek
onalim olgusunun mevcut oldugu kabul edilecektir®®?,

Sozlesmenin konusu kamu diizenine ya da kisilik haklarina aykirilik teskil
edemez. Dolayisiyla sozlesmenin taraflari, herkes tarafindan uyulmasi gereken genel
toplum kurallarima aykir1 ya da kisinin maddi ya da manevi biitiinliigiine, seref ve

haysiyetine aykiri hususlar1 konu edinen sdzlesmeler yapamazlar®®*. Bu hallerde kanun

hiikmii geregince kesin hiikiimstizliik giindeme gelir.

378 AKINTURK/ATES, 58.

379 PULASLI, 246; KILICCIOGLU, 108; OKUR, 162.

30 AYAN, Genel, 143; AKINTURK/ATES, 58.

381 EREN, Genel Hiikiimler, 434; OKUR, 162.

32 7EVKLILER/GOKYAYLA, 72; IRKBESOGLU, 128.

383 OKUR, 163.
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a.a. Mutlak Muvazaa Halinde Onahm Hakkinin Varhig

Muvazaa, hukuki islemin taraflar1 arasinda kendi istek ve arzulartyla ii¢iincii

385 Taraflarin  kendi

kisileri aldatmak amaciyla ortaya cikardiklar1 bir durumdur
arzularniyla bir diger degisle kasith olarak diger kisileri yaniltmak tizere, kendi arzularini
yansitmayan ve aralarinda gegerli olmayacak bir islem meydana getirme konusunda
mutabik kalmalar1 hilinde muvazaali islemden bahsedilir*®®. Tanimdan da goriilecegi
tizere hukuki islemin taraflar1 bu husus konusunda haberdar olup hatta kendi arzular ile
muvazaali islem yapmaktir®®’.

Taraflarin ticlincti kisileri aldatmak maksadiyla yaptiklar1 ve kendi aralarinda
gecerliligi olmayan isleme goriiniirdeki islem; goriiniirdeki islemin haricinde kendi istek
ve arzularia uygun olarak yaptiklar1 ve kendi aralarinda gecerli olacak isleme de gizli
islem denir’®®. Taraflar goriiniirdeki islemin kendileri hakkinda higbir hiikiim ifade
etmeyecekleri konusunda mutabik kalmiglardir. Bu anlasmaya da muvazaa anlagmasi

denir*®

. Bir kiginin mirasgilarindan mal kagirmak amaciyla {igiincii bir sahisla aralarinda
satig akdi yaparken, mirascilarin1 kandirmak icin goriintirde bagis islemi yapmasini 6rnek
gosterebiliriz. Bu halde bagis islemi goriiniirdeki islem olurken satis akdi ise gizli
islemdir.

TBK m. 19’a gore taraflarin, sézlesmede kullandiklar1 kelimelerin altinda yatan
asil niyetlerinin dikkate alinmasi gerektiginden goriiniirdeki islemin kesin hiikiimsiiz
oldugu kabul edilir*®. Gizli islemin akibeti ise bu islem icin gerekli tiim sartlarin
saglanmis olup olmamasia gore degisiklik gosterecektir. Zira gizli islemin gecerli
olmas1 kanun koyucu tarafindan Ongoriilen sekil sartlarina uygun olarak yapilip

391 Ornekten hareketle goriiniirdeki bagislama islemi muvazaa

yapilmamasina baghdir
nedeniyle gecersiz olurken, gizli islem olan satis akdi gecerlilik sartlarim1 sagliyorsa

hiikmiinii koruyacaktir. Muvazaa nedeniyle kesin hiikiimsiizliik hali mahkeme hakimi

385 SENYUZ, 50; RUHI, Sozlesmeler, 29.

386 EREN, Genel Hiikiimler, 406; ODABASI ERBEK, 1009; KILICOGLU, 238; AKINTURK/ATES, 48.
387 AKINTURK/ATES, 49.

388 AKINTURK/ATES, 50; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, 238; ODABASI ERBEK, 1010; EREN, Genel
Hiikiimler, 410.

389 EREN, Genel Hiikiimler, 407.
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tarafindan kendiliginden dikkate alinacagi gibi ilgili herkes tarafindan da ileri
siiriilebilir®?.

Mutlak muvazaa halinde goriiniirde ve gizli islem olmak {izere iki islem yoktur.
Bu muvazaa halinde tek bir islem vardir ama taraflarin bu islemi ger¢cek olmayan niyetleri

393 Ornekle agiklamak gerekirse satis sdzlesmesinde alic1 ve

lizerine yapmalari hali vardir
satict taraflar gergekte tasinmazi satmak istememekte ama sirf 6nalim hakki sahibinin
hakkini kullanmasi i¢in tasimmazi satis gibi gdstermektedirler. Ikinci ihtimalde ise adi
Oonalim sozlesmesinin varligi halinde alic1 ve satici sirf 6nalim hakki sahibinin hakkini
taginmazin degerinin ¢ok iizerinde kullanabilmesi i¢in yiiksek degerli bir muvazaali satis
sOzlesmesi yapabilirler.

Birinci 6rnekte bir goriise gore, onalim hakki sahibi muvazaay1 6grendikten bir
yil igerisinde TBK m. 36’nin “Aldatma’ baglikli hiikiimlere istinaden 6nalim hakkini
kullandig1r degerin kendisine geri verilmesiyle birlikte dnalim hakkini kullanmamis
oldugu duruma iadesini isteyebilir’**. Diger goriistekilere gore ise bu halde aldatma
hiikiimlerinin uygulanmayacagi aksine irade bozukluklarindan TBK m. 30 vd.
maddelerinde diizenlenen “Yanilma” hiikiimlerine basvurarak Onalim bedelinin
kendisine iadesini ve dnalim hakkini kullandigina dair iradesinin iptali isteme hakki

oldugunu iddia ederler®>

. Kanaatimizce burada aldatma hiikiimlerinin uygulanmas1 daha
yerinde olacaktir. Zira bu halde muvazaali islemde bulunan alic1 ve saticinin kasten hatali
bir kan1 uyandirmak i¢in aktif eylemleri s6z konusudur. Bir bagka goriis ise muvazaa
halinde tapuda tescil yapilmasi durumunda bu tescil yolsuz tescil olacaktir ve bu nedenle
aldatma ya da yanilma hiikiimlerine bagvurmaya gerek kalmaksizin yolsuz tescil herkes
tarafindan ileri siiriilebilir®®.

Ikinci verilen drnekte ise iki ihtimal kapsaminda degerlendirme yapmakta fayda
vardir. Ik ihtimalde 6nalim hakki sahibi, alici ve saticinin sirf daha fazla bir bedelde
onalim hakkinin kullanilmas1 yoniinde muvazaali islem yapildigini ileri stirerek aldatma
hiikiimleri uyarinca muvazaali islemin gecersizligini isteyerek 6dedigi meblagin geri

verilmesini talep edebilir®’. Ikinci ihtimalde ise énalim hakki sahibi muvazaay1 heniiz

32 STPK A, “Kanuni Onalim Hakki”, 70; ODABASI ERBEK, 1011.

33 SENYUZ, 51; RUHI, Sozlesmeler, 29.

394 KIRKBESOGLU, 129.
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onalim davast devam ederken yani tasinmazin miilkiyetini heniiz almamigken 6grendigi
ihtimaldir ve bu durumda 6nalim hakki sahibi muvazaayi ileri siirerek 6nalim hakkini

kullanmaktan vazgectigini sdyleyebilir’*s.

bb. Nispi Muvazaa Halinde Onahm Hakkinin Varhg

Nispi muvazaa halinde taraflarin aslinda yapmay1 hedefledikleri bir gizli islem,
bir de taraflarin {giincii kisileri 6zellikle de 6nalim hakki sahibini yaniltmak amactyla
yaptiklar1 goriiniirdeki islem vardir®®®. Ezciimle muvazaali islemin taraflar1 aslinda hig
yapmak istemedikleri bir islemle aslinda yapmak istedikleri bir islemi gizlemektedirler.
Ormegin; bir babanin ogluna evini bagislamak isterken diger mirasgilarinin itiraz
etmemesi icin satis islemi gibi gostermesi halinde bagis islemi gizli islemken; satis islemi
goriintirdeki islemdir. Bu halde karsilikli iradelerin uyusmamasi ve muvazaali olarak
yapilmas1 nedenleriyle goriiniirdeki tasinmaz satis sozlesmesi kesin hiikiimsiiz

sayilacaktir*®

. Dolayisiyla kesin hiikiimsiizliik nedeniyle 6nalim olgusu ger¢eklesmemis
olacak ve onalim hakki ileri siiriilemeyecektir.

Buna karsin 27.03.1957 tarihli Yargitay ictihadi Birlestirme kararinda ve benzer
kararlarda*®"! bunun aksine payin esler arasinda, cocuklara ya da baska akrabalara devri
durumunda gercek bir bir satis niyeti olmayip, asil niyetin miras hukuku emellerinin
gerceklesmesi i¢in bagislama yapilmasidir ve bu durumda onalim hakki kullanilmaz
seklinde hiikiim kurulmustur. Bu kararda izah edilenin aksine karar verilmesinin nedeni
miras hakkiyla ilgili olarak yapilmak istenen bir islemin varligidir. Yargitay’in bu
kararinda akrabalar olarak belirttigi sadece kisiye miras¢1 olan akrabalar1 degildir.*** Zira
Yargitay’in 03.10.2019 tarihli kararinda 6zellikle mirasc¢1 ifadesi kullanilmayarak genis

403

anlamda akraba kavramindan bahsedildigi agiklanmistir™-. Yine benzer bir kararda 6zel

bir hukuki statii olan “miras¢1” kavraminin kullanilmasindan 6zellikle kaginilarak daha

404

genis bir kitleyi i¢ine alan “akraba” kavraminin kullanildigindan bahsedilmistir™". Ayni

kararda islemi yapan taraflarin birbirlerine miras¢i olmalarinin ise yapilan islemin vasfini

98 KIRKBESOGLU, 130; ODABASI ERBEK, 1014
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belirlerken dikkate alinmasi gereken Onemli bir kriter oldugu da vurgulanmistir.
Yargitay’in akraba kavrami ile genis bir kitleyi kabul ettigine 6rnek teskil eden bir
kararinda davali ile 6nceki paydas arasinda “eniste-kayinbirader” seklinde bir akrabalik
iliskisi oldugunu ve tanik beyanlariyla da yapilan islemin aslinda bir hibe olmasi
nedeniyle &nalim hakkinin kullanilmasinin miimkiin olmadig1 karar1 verilmistir®.

Orneklerde goriiniirdeki islemin satis sdzlesmesi olmasi iizerinde durulmustur.
Ancak tam tersi halde taraflar aslinda satis sOzlesmesi yapmak istemelerine ragmen
goriiniirde muvazaali islem olarak bagis yapabilirler. Bu halde ise kural olarak bagis
isleminde Onalim hakk: kullanilamayacaktir. Gizli islemin satis soézlesmesi oldugu
diistintildiiglinde o hélde resmi sekle uygun olarak yapilmamasi nedeniyle dnalim hakki
kullanilamayacak midir? Bu noktada Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 22.10.1952
tarihli kararinda*®® da deginildigi iizere gizli islem olan satis sozlesmesinin resmi sekilde
yapilmamasi nedeniyle gecersiz oldugu bu nedenle de 6nalim hakkinin kullanilamayacagi
iddias1 dinlenmeyecektir. Bu kararda bahsi gecen olayda taraflar muvazaali olarak
aralarinda goriiniirdeki islem olarak bagis yapmis olmalarina karsin gizli islem tasinmaz
sat1s sozlesmesidir. Bagislamanin kesin hiikiimsiiz olarak kabul edilmesi halinde burada
gizli iglem olarak satis sdzlesmesinin sirf sekil sartina uygun olmadiginin iddia edilmesi
ile 6nalim hakkinin kullanilmasinin engellenmesi hakkin kotiiye kullanilmasi teskil eder
aciklamasiyla satis sozlesmesinin resmi sekilde yapilmamasi yoniindeki iddialarin
diiriistliik kuralina aykir1 olacagindan bahsedilmistir.

Kisacas1 muvazaali islemin taraflarinin gizli islemin gegerlilik sartina uygun
olmadig1 iddiasiyla O6nalim hakkinin kullanilamayacagi iddialart hakkin kotiiye

kullanilmasi olacaktir ve bu iddialar1 dikkate alinmayacaktir*®’

. Bu halde sayet adi 6nalim
sOzlesmesi var ise dnalim hakkinin hangi bedel iizerinden kullanilacagi sorun olmustur.
Zira goriiniirdeki islem bagis oldugu icin tasinmazin hangi bedel {izerinden 6nalim hakki
ile kazanilacagl sorunu s6z konusu olacaktir. Yargitay bu soruna iliskin bir ¢oziim
getirmistir ve buna gore islemin yapildigi andaki tasinmazin gercek degerinin

belirlenmesi icin kesif gibi bilirkisi incelemesi gibi yollara basvurulacaktir*®., Buna

%5 Yargitay 14. H.D. T.14.06.2017, 2016/10372 E., 2017/5087 K. (ELVERICI, 191-192)
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iliskin Yargitay’in 6. Hukuk Dairesi’nin 21.01.1986 tarihli kararinda**® nalim bedelinin,
bilirkisi marifetiyle belirlenecek deger ile tapudan sorularak Ogrenilen bagis islem
harcinin toplami oldugunu belirtmistir.

Son olarak ifade etmek gerekir ki nisbi muvazaa bazi hallerde sézlesmede yer alan
bir hiikmiin ya da hususun gizlenmesi amaciyla taraflarin anlagmasi seklinde de karsimiza

410

cikabilir 4l

. Buna gosterilen en tipik 6rnek bedelde muvazaa halidir™''. Bedelde muvazaa

ise kismi muvazaa kapsaminda alt baslikta incelenecektir.
cc. Kismi Muvazaa Halinde Onahm Hakkinin Varhg

Kismi muvazaa, nispi muvazaanin bir ¢esididir. Kismi muvazaa, sézlesmenin
kosullarinda ya da s6zlesme konusu edimle alakali olabilir. Konu kapsaminda karsimiza
cikan ilk 6rnek tasinmaz s6zlesmesinde bedelde yapilacak kismi muvazaa halidir. Onalim
yiikiimliisii, malik oldugu tasinmazi gercekten satmak istemekte ancak onalim hakki
sahibine satmak istememektedir. O halde tasinmaz maliki, 6nalim yiiklii tasinmazi aliciya
bedelde muvazaa yaparak degerinin cok iistiinde satiyor gibi gdstermektedir®'?.
Boylelikle adi 6nalim sézlesmesinin varligi halinde 6nalim hakki sahibi, 6nalim bedelini
belirleyen bu satis degeri ¢ok fahis oldugu icin hakkini kullanamamaktadir. Bu gibi
onalim hakkinin kullanilmasinin engelledigi durumda Yargitay, muvazaali olarak satig
degerinin ¢ok yiiksek tutuldugu iddiasinin tanik delili basta olmak tizere her tiirlii delil ile
ispatinin miimkiin oldugu kabul eder*®. Dolayisiyla 6nalim hakki sahibinin zarara
ugramasi amaciyla bedelde yapilan muvazaa iddiasi her tiirlii delille ispatlanabilecek, bu
kapsamda tanik deliline bile bagvurulabilecektir*!4,

Taraflar arasinda nitelikli 6nalim s6zlesmesi yapilmigsa ve bu sézlesmede 6nalim
hakkinin kullanilacagi bedel tasinmazin satis bedelinden daha asagidaysa o halde 6nalim

hakk1 sahibi diisiik bedelden hakkini kullanmak isteyebilir*'>. Bu hilde alicinin satis

sozlesmesi yapilirken bedel konusun muvazaali islem yapildigina iliskin itirazi

409 yargitay 6. H.D. T. 21.01.1986, 1986/14055 E. 1986/399 K. Kazanci, E.T. 25.10.2023)

410 AKINTURK/ATES, 49.

41 AKINTURK/ATES, 49.

2 KILICOGLU, Genel Hiikiimler, 235; EREN, Genel Hiikiimler, 411; OKUR, 168.

413 Yargitay 14. H.D., T. 04.06.2020, 2016/15549 E., 2020/3386 K. Aym yonde bkz: Yargitay 14. H.D. T.
11.02.2019, 2018/2866 E., 2019/1081 K. (Kazanci, E.T. 26.10.2023)

44 PULASLI, 250; ODABASI ERBEK, 1016; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 84.

415 OKUR, 168; KIRKBESOGLU, 133.
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dinlenmeyecektir*!'

. Ancak pek tabi bedelde muvazaa iddiasinda bulunan 6nalim hakki
sahibinin, iddiasin1 ispatlamas1 gerekecektir. Buna yonelik 31.03.2015 tarihli Yargitay
kararinda 6nalim hakki sahibi davacinin, iddiasim1 her tiirlii delille ispatlamasinin
miimkiin oldugu vurgulanmistir*'”. Burada Yargitay tarafindan, énalim hakki sahibinin
ispat bakimindan en genis hak ve ispat araglart oldugu vurgulanmak istenmistir.
Dolayistyla tanik, yemin ve kesif gibi her tiirlii delile dayanilmasi miimkiindiir. Dava
asamasinda yemin deliline dayanilmigsa davaciya, davaliya yemin teklifinde
bulunabilecegi hatirlatilmali ve muvazaanin ispatinda yemin deliline dayanilmalidir*'®.
Keza davalinin bagka bir yargilamada mahkeme huzurunda tasinmazi aldig1 miktari ifade
etmesi, goriilen dnalim davasinda HMK m. 188/1 kapsaminda ikrar niteliginde sayilmig
ve muvazaanin ispat: bakimindan delil olarak sayilmistir*!®.

Her ne kadar bu sekilde kararlar verilmisse de daha sonradan verilen Yargitay
kararlariyla tek basina kesif delilinin ve tanik beyanlarinin yeterli olmadig1 kanaatine
varitlmistir*?®. Bu iki karari birlikte degerlendirdigimizde davaci/6nalim hakki sahibi
tarafindan muvazaa iddiasi her tiirlii delille ispatlanabilecektir. Ancak ispat konusunda ne
tanik beyanlari ne de kesif tek basina yeterli olmamali, aksine delillerin birbirini destekler
nitelikte olmas1 durumunda muvazaa ispatlanmis sayilmalidir. Buna iligkin bir kararda
kesfin tek basina muvazaa iddiasinin ispati konusunda yeterli olmadigi, ancak diger

delillerin tamamlayicis1 oldugu ifade edilmistir**!

. Kanaatimizce goriilen yargilamada
hangi delillerin ileri siiriilmesi gerektigi tamamen bir ispat meselesi olmakla birlikte
onalim hakki sahibinin hakki daha 6n planda tutulmalidir.

Bedelde muvazaa, sadece bedelin taginmazin degerinin lstiinde gosterilmesi
seklinde degil aksine tasinmazin gercek degerinin ¢ok altinda gosterilmesi seklinde de
olabilir. Taraflar genelde tapuda satis masraflarinin diisiik olmas1 amaciyla tasinmazin

gercek degerinden az gosterebilirler. Bu durumda hak sahibi hakkini tapuda gosterilen

diisiik deger ile bagh kalarak kullanacaktir. Buna karsi taginmazin alicisi, tasinmazin

416 ODABASI ERBEK, 1029; KIRKBESOGLU, 134; Ayni yonde bkz: Yargitay 6. H.D. T. 17.07.2012,
2012/5727 E., 2012/10710 K. (Kazanci, E.T. 26.10.2023)

47 Yargitay 14. H.D. T. 31.03.2015, 2015/16969 E., 2015/3541 K. (Kazanci, E.T. 26.10.2023) Ayn1 yonde
bkz: Yargitay H.G.K. T. 15.05.1940, 1940/1028 E., 1940/29 K. (Kazanci, E.T. 26.10.2023)

418 Yargitay T.17.01.2014, 2013/14745 E., 2014/803 K. (ELVERICI, 276)

419 Yargitay 14 H.D. T.12.02.2014, 2013/16332 E., 2014/1847 K. (ELVERICI, 277)

420 {1gili kararlar igin bkz: Yargitay 14. H.D. T. 24.10.2019 2016/10253 E., 2019/7090 K. (Kazanci, E.T.
26.10.2023) Yargitay H.G.K. T. 13.06.2019, 2017/14-2262 E., 2019/649 K. (Kazanci, E.T. 26.10.2023)
Yargitay 14. H.D. T. 25.06.2014 2013/5212 E. 2014/8570K.

421 Yargitay T.17.01.2014, 2013/14745 E., 2014/803 K. (ELVERICI, 276)
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degerinin altinda satis olarak gosterilmesine ragmen gerg¢ek degerinin ¢ok daha fazla
oldugu seklinde muvazaa iddiasinda bulunabilir mi? Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin
05.02.2020 tarihli ictihat metninde hakkin kotiye kullanilmasi yasagi nedeniyle
kimsenin, kendisinin sebebiyet verdigi muvazaali islemine dayanarak bir hak talebinde

422

bulunamayacagi belirtilmistir™*. Yine baska bir kararda sdzlesmenin taraflarindan birinin

yani alic1 ya da saticinin bedelde muvazaa bulundugunu, satis bedelinin daha yiiksek

oldugunu ileri siirmesi hakkin kétiiye kullanilmasi oldugu kabul edilmistir*??

. Dolayisiyla
tasinmazi satin alan kisinin bedelde muvazaa iddias1 hakkin kétiiye kullanilmasidir ve
hukuk diizenince dinlenmemelidir.

Bedelde muvazaa halinde 6nalim hakk: hangi bedel {izerinden kullanilmig olur?
Bu halde sayet onalim hakki sahibi iddiasini ispatlayabilirse o halde ispatladigi daha
diisiik ve gercek deger iizerinden 6nalim hakkini kullanmasini hakimden isteyebilir**.
Yargitay’a gore gercek bedel tespit edildikten sonra diger tapu har¢ ve masraflari
eklenerek bulunan degerin belli bir siire icerisinde depo edilmesine karar vermesi

gerekir*?

. Ancak muvazaay:1 ispatlayamamasi gibi bir durum s6z konusu olursa;
hakkaniyetli olan 6nalim hakki sahibine, hakkini tapuda gosterilen yiiksek satis bedeli
iizerinden kullanip kullanmayacagmi sormak olacaktir*?®. Zira 6énalim hakki sahibi
muvazaa nedeniyle ya da ekonomik olarak karsilayamayacagi bir bedel olmasi nedeniyle
artik 6nalim hakkini kullanmak istemeyebilir.

Ikinci olarak daha diisiik vergi 6demek maksadiysa tapuda bedelin oldugundan az
gosterilmesi halinde kabul edilen hukuki islemin muvazaa nedeniyle kesin hiikiimsiiz

427

olmadig1r yoOniindedir**’. Ancak bu halde taraflar 6demekten kagindiklar1 vergiler

bakimindan sorumlu olacaklardir. Yargitay’in ilgili bir kararinda verginin diisiik
gosterilmesi i¢in yapilan muvazaali bir islemin tespiti halinde re’sen vergi dairesine

durumun ihbar edilmesi gerektigi belirtilmektedir*?®,

422 yargitay 1. H.D. T. 05.02.2020, 2016/14757 E., 2020/617 K. (Kazanci, E.T. 26.10.2023)

2 Yargitay H.G.K. T.10.06.2015, 2014/14-292 E., 2015/1544 K. (ELVERICI, 267)

424 ODABASI ERBEK, 103; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 85.

45 Yargitay 6. HD, T. 01.03.2011, 2011/81 E., 2011/2192 K. (Lexpera, E. T. 08.01.2024)

420 KIRKBESOGLU, 140. Tlgili karar i¢in bkz: Yargitay 6. H.D. T. 25.05.2004, 2004/3096 E., 2004/4161
K. (TUNABOYLU, 294.)

427 OKUR, 168.

428 Yargitay H.G.K. T. 29.02.2012, 2011/1716 E.; 2012/106 K. (Lexpera, E.T. 08.01.2024)
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c. iptal Edilebilirlik Halinde Onalim Hakkinin Varhg

Hukukumuzda iptal edilebilirlik nedenleri; yanilma, aldatma veya korkutma gibi
irade sakatliklar1 olabilecedi gibi asir1 yararlanma (gabin) de olabilir. Irade sakatliklari,
hukuki bir islemin kurulmasi asamasinda taraflarin iradelerinde meydana gelen irade
bozulmalaridir?.

Bunlardan ilki yanilma olup; yanilma hali taraflarin bilgisizligi ya da bilgilerinin
gercekle uygun olmamasi olarak ifade edilebilir**®. Ornegin alic1, saticinin kendisine
evini satacagini diisiinerek sézlesme yaparken, saticinin aslinda arsasini satacak olmasi
durumunda alicinin iradesinde meydana gelen yanilmadan bahsedilir. TBK m. 30’nin
sozlesmenin kurulusu esnasinda esasli yanilan kisinin sozlesme ile baghi olmadigi
seklindeki ifadesiyle esasli yanilmanin sonucu hiikme alinmistir.

Taraflar, soOzlesmenin konusu bakimindan, taraflar1 bakimindan, miktar
bakimindan, tarafin niteligi bakimindan yanilabilecegi gibi beyanin agiklanmasinda da

431

yanilabilirler™". Burada ifade edilen yanilma, esasli yanilmadir ve o halde esasl yanilan

432

kisi sozlesme ile bagl kalmaz™~. Konuda yanilmaya, kisinin 1 kilo pirin¢ almak istersen

bulgur almas1 6rnek olarak gosterilebilirken taraf bakimindan yanilmaya, isim karisikligt

nedeniyle terzi A yerine terzi B’ye elbise diktirilmesi gibi 6rnekler gosterilebilir*®?,
Irade sakatliklarmin diger hali aldatmachile) ise hukuki islemin tarafinin o hukuki

islemi yapmasi i¢in onda kasith olarak yanlis bir diisiince uyandirma ya da yanlis

434 Ornek olarak kisinin orijinal marka

diisiincesinin devam etmesini saglama durumudur
bir saat sattigi konusunda alicida yanlis bir intiba uyandirmak amaciyla aldatict
davraniglarda bulunmasini gosterebiliriz. Aldatma halinde, yanilmada oldugu gibi
aldatilmanin esash olup olmamasi énemli arz etmez**. Dolayisiyla aldatmanin varlig
islemin iptal edilebilmesi i¢in yeterli olup esasli olup olmamasi arastirilmaz.

Son irade sakatligi hali ise korkutma olup bu halde kisinin, hukuki islemi

yapmasinin onda korku uyandirilarak saglanmasi ya da var olan korkudan faydalanarak

429 EREN, Genel Hiikiimler, 434; KILICCIOGLU, 109; GUNAY, Genel-Ozel, 68; AKINTURK/ATES, 51.
430 KILICCIOGLU, 109; GUNAY, Genel-Ozel, 68; EREN, Genel Hiikiimler, 434; RUHI, Sozlesmeler, 30;
KARAKILIC, Hasan. Bor¢lar Hukuku, Onikilevha Yayinevi, Istanbul 2017, 86.

81 GUNAY, Genel-Ozel, 69-70; NOMER, 83.

42 SENYUZ, 53; AKINTURK/ATES, 51; GUNAY, Genel-Ozel, 69; NOMER, 83; KARAKILIC, 87.

433 AKINTURK/ATES, 51.

44 EREN, Genel Hiikiimler, 438 vd.; GUNAY, Genel-Ozel, 72; AKINTURK/ATES, 52;
BILGILI/DEMIRKAPI, 77; KARAKILIC, 92.

435 RUHI, Sozlesmeler, 31; AKINTURK/ATES, 52.
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hukuki islemin yapilmasimnin saglanmasidir**®

. Kisi, kendisinin ya da yakinlarinin can ya
da malvarligina bir zarar gelecegi diisiincesine kapilir. Dolayisiyla kisi korku altinda
kalarak, iradesi sakat bir sekilde hukuki islemi yapmak zorunda kalir. Ornek olarak bir
kisinin evini satmamasi halinde ¢ocuklarina zarar verileceginin sdylenmesi gosterilebilir.
Burada 6nemli olan husus korkutulan kisinin iradesinin sakatlanmaya elverigli olarak
ciddi ve 6nemli bir tehlikenin varlig1 konusunda inandirilmis olmasidir**’. Aksi halde
basit ve ¢ok uzak bir tehlikenin varligr ile korkutularak iradesinin sakatlandigini iddia
eden kisinin iradesinin sakatlandigini sdylemek diirtistliik kuralina aykirilik tegkil eder.
Gabin ise TBK m. 28’de detayli olarak sozlesmede kararlastirilan edimler
arasinda ¢ok ciddi bir dengesizlik olmasi ve bunun da zarar gorenin zor durumundan,
diisiincesizliginden ya da tecriibesizliginden kaynaklanmasi1 durumu olarak ifade edilir.
Boyle bir durumun varligi halinde zarar goren, karsi tarafa sézlesme ile bagl olmadigini
ve edimin iadesini istedigini ya da sozlesme ile bagl kalmaya devam edecegini ancak
edimler arasinda dengesizligin giderilmesini talep ettigini bildirir. Dolayisiyla gabinden
s0z edebilmek i¢in edimler bakimindan bir orantisizlik olmasi ve bunun da kisinin
bilgisizliginden, deneyimsizliginden ya da diisiincesizliginden kaynaklanmis olmasi

gerekir*®®

. Kanun koyucu, bu hiikiim ile karsisindakine nazaran zayif kalan tarafi giiclii
kalan tarafa karst korumayi1 hedeflemistir. Maddenin lafzindan da anlasilacagi tizere
gabin, ancak her iki tarafinin da bir edimi yerine getirmekle borglandig1 hukuki islemlerde

mevcuttur*>®

. Aksi halde sadece bir tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde edimler arasi
orantisizliktan bahsetmek miimkiin olmayacaktir.

Gabinin varlig1 hélinde, gabine ugrayan kisi ya sézlesmenin devam etmesini
istemedigini belirterek o zamana kadar yerine getirdigi edimlerin iadesini ister ya da
sozlesmenin devam etmesini istedigini bildirerek edimler arasindaki orantisizligin

440

ortadan kaldirilmasini talep eder™". Ancak bu taleplerin, belirlenen bir yillik ve bes yillik

siireler igerisinde kullanmas1 gerekmektedir.**! Nitekim kanun koyucu, TBK m. 28/2 ile

436 NOMER, 88; EREN, Genel Hiikiimler, 464; AKINTURK/ATES, 52; RUHI, Sozlesmeler, 31;
KARAKILIC, 94.

47 AKINTURK/ATES, 53; GUNAY, Genel-Ozel, 73; BILGILI/DEMIRKAPI, 79.

438 OKUMUS, Selmani, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Asirt Yararlanma, Yetkin Yayimevi,
Ankara 2015, 58; GUNAY, Genel-Ozel, 67; YILDIRIM, Borclar Hukuku, 115; AKINTURK/ATES, 67;
KARAKILIC, 96.

439 AKINTURK/ATES, 67.

40 OKUMUS, 155 vd; AKINTURK/ATES, 67; GUNAY, Genel-Ozel, 67; KARAKILIC, 103.

4“1 OKUMUS, 190 vd.
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gabinin yani disilincesizlik, deneyimsizlik ya da zor durumda kalma halinin ortadan
kalktig1 andan itibaren bir yil ve her haliilkarda s6zlesme tarihinden itibaren bes yillik
siireler tayin etmistir*2.

Bu sayilan nedenlerin varlig1 halinde iradesi sakatlanan ya da gabine ugrayan Kkisi,
iptal hakkini tek yanli beyaniyla ileri siirebilir ve bdylelikle islem iptal edilir***. Ancak
kisinin iradesinin sakatlandigina iligkin beyanini bir yillik hak diisiiriicii siire i¢erisinde
yapmas1 gerekmektedir***. Tasinmaz satisinda tasmnmazin gergek degeri ile satis igin
kararlastirilan degeri arasinda ¢ok ciddi bir fark ve orantisizlik varsa ve bu taginmazi satin
alanin zor durumda kalmasindan veya diisiincesizliginden ya da deneyimsizliginden
kaynaklaniyorsa o halde asir1 yararlanma hiikiimleri devreye girecektir. Bu halde asiri
yararlanma hiikiimlerine dayanarak islemin iptali istenebilir. Sayet tasinmaz satisi
yapilmis ancak tapudaki tescil islemi yapilmamis yani miilkiyet gecirilmemisse o halde
asir1 yararlanma nedeniyle iptal edilen islem 6nalim hakkinin kullanilmasina engel
olacaktir. Ancak onalim hakki sahibi agir1 yararlanma iddialarinin sirf 6nalim hakkinin
kullanilmasini engellemek amaciyla yapildigini ve bunun diiriistliik kuralina aykirilik
teskil ettigini ispatlarsa o halde asir1 yararlanma iddialar1 kabul edilmeyecektir**.

Sayet Onalim olgusunu olusturan satis ya da ekonomik bakimdan esdeger islem
irade sakatliklar1 ya da gabin gibi sebeplerle iptal edilmigse o hédlde 6nalim hakkinin
kullanilmasindan bahsedilemeyecektir**®. Zira en basta da bahsedildigi iizere 6nalim
olgusunu olustan satis isleminin tam ve gegerli olarak yapilmasi zorunludur. Iptal
hakkinin kullanilmasindan sonra tam ve gegerli olarak devam eden bir satig
s0zlesmesinden bahsetmek miimkiin degildir.

Iptal hakkinin sonuglar1 gecersizlik teorisi ve iptal teorisi olarak iki ayr1 sekilde
ele almir. Gegersizlik teorisi kapsaminda sozlesme ilk diizenlendigi andan itibaren
gecersiz olup sayet iptal etme hakki siiresinde kullanilmazsa o hélde s6zlesme gegerli hale
gelecektir**’. Bu goriise gore sakat olan sdzlesme, hak diisiiriicii siirelerin ge¢mesiyle

birlikte gegerli hale gelene kadarki siirede nalim hakkinin kullanimi askida kalacaktir**®.

42 GUNAY, Genel-Ozel, 68; OKUMUS, 190; AKINTURK/ATES, 70; KARAKILIC, 103.
4“3 AYAN, Genel, 145; KILICCIOGLU, 113; OKUMUS, 166; AYDOS, Genel Hiikiimler, 65.
444 RUHI, Sozlesmeler, 32; AYDOS, Genel Hiikiimler, 65; HATEMI/GOKYAYLA, 102.
#5SIPK A, “Kanuni Onalim Hakk1”, 76; KIRKBESOGLU, 144.

HSEREN, Genel Hiikiimler, 471; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk:”, 73; KIRKBESOGLU, 143.
47 EREN, Genel Hiikiimler, 471.

48 FEYZIOGLU, Suf’a Hakki, 188; SATILMIS, 49.
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Iptal teorisi kapsaminda ise sézlesme kuruldugu anda gegerli olarak kurulmus
olup iptal hakkinin kullanilmasiyla ge¢mise etki ederek kuruldugu andan itibaren gecersiz

449

hale gelir*™. Her iki teoride de s6zlesmenin gegerliligi hususu askidadir. Azinlikta kalan

gecersizlik teorisinde aski siiresi boyunca sozlesme gecersiz olup sézlesmenin gecerli

450

olup olmamasi geciktirici sarta baglidir™". Genel olarak kabul edilen iptal teorisinde ise

sOzlesme aski siiresi boyunca gegerlidir ve gecerli olmayan devam edip etmeyecegi

bozucu sart baglanmistir*!

. Zira iptal hakkinin kullanilmas i¢in 6ngdriilen hak diisiirticii
siireler, 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in ongoriilen siirelerden daha uzundur ve iptal
hakkinin kullanilip kullanilmayacagin1 beklerken onalim hakkinin kullanilmasi igin
ongoriilen siireler dolabilir*?2.

Kabul edilen goriise gore iptal hakkinin kullanilmasi yoniinde beyanin kars1 tarafa
ulasti1 vakitte sdzlesme gegmise etkili olarak ortadan kalkar*>*. Bu andan itibaren
taraflar sozlesme ile belirledikleri edimleri yerine getirmek zorunda olmadiklar1 gibi
yerine getirilen edimlerin iadesini de talep edebilirler®*. Satis sozlesmesinin iptal
edilmesi durumunda da devir gerceklesmez ve malik olan kisi malik olmaya devam eder.
Bu hélde de artik bir devirden ve satis sozlesmesinin varligindan bahsedilemeyecegi i¢in
onalim hakkinin ileri siiriilmesi miimkiin olmayacaktir.

Onalim olgusunu olusturan satis isleminin gegerli olarak kurulup ifa edilmesinden
sonra sirf hakki sahibinin hakkini ileri siirmesini engellemek maksadi ile sonradan iptal
edilmesi hélinde de ise diiriistlik kuralina aykirilik sebebiyle o6nalim hakkinin
kullanilabilecegi kabul edilmistir*>. Kaldi ki TBK m. 241/2°de 6nalim hakki ileri
stiriildiikten sonra 6nalim olgusunu olusturan satis akdi ortadan kalkarsa veya mal1 satin
alan kisinin kendisinden dogan bir sebeple satis akdi onaylanmazsa, bu sebepler 6nalim

hakki sahibine kars1 iddia edilemez denilmektedir. Dolayisiyla 6nalim hakkinin

kullanilmasindan sonra énalim olgusunu olusturan islemin ortadan kaldirilmasi halinde

49 AYAN, Genel Hiikiimler, 129; ANTALYA, 5.230; EREN, Genel Hiikiimler, 476; SATILMIS, 49.
450 ANTALYA, 5.230; OGUZMAN/OZ, 119.

41 EREN, Genel Hiikiimler, 476; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki”, 65; AYAN, Genel Hiikiimler, 129.
452 SATILMIS, 49.

453 KIRKBESOGLU, 144; EREN, Genel Hiikiimler, 477; SATILMIS, 50.

$S4ANTALYA, 5.230; EREN, Genel Hiikiimler, 477, KIRKBESOGLU, 144.

450KUR, 174; KIRKBESOGLU, 143; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki1”, 75; SARAY TURE, 86.
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veya iglem tasinmazi satin alan kisinin kendi kisiliginden miitevellit bir durumla kabul
edilmezse, bu husus dnalim hakki sahibine kars1 one siiriilemeyecektir*.

Sonug olarak iptal edilebilirlik sebepleri 6nalim hakki kullanilmadan once ileri
siiriilmiisse ve daha sonra 6nalim davasi agilmissa o halde 6n mesele olarak iptal
edilebilirlik hususu degerlendirilmelidir. Iptal edilebilirlik halleri hakim tarafindan
kendiliginden incelenmeyecegi i¢in taraflarin bu hususu iptal edilebilirlik sebeplerinin

47 On mesele

ortadan kalkmasindan itibaren bir y1l igerisinde ileri siirmesi gerekmektedir
incelemesi sonucunda satis sOzlesmesinin iptaline karar verilirse o halde ©Onalim
olgusundan bahsedilemeyecegi i¢in Onalim hakki kullanilmayacaktir. Aksine iptal
edilebilirlik iddiasi, taginmazin alictya tescil edilmesinden sonra s6z konusu olmussa o
halde yapilan bu tescil yolsuz tescil olacaktir ve davaci satici islemin iptalini ve
tasinmazin kendisine iadesini isteyebilir**®. Bu halde énalim hakki sahibinin hakkim
kullanabilecegi gegerli bir satis sozlesmesi olmadigr icin  6nalim  hakki

49 Ancak bu iptal edilebilirlik iddialar1 satis sdzlesmesinin

kullanilamayacaktir
taraflarinca, onalim hakki sahibinin hakkin1 kullanmasina méani olmak maksadiyla
yapiliyorsa TMK m. 2 kapsaminda diirtistlik kuralina aykirilik nedeniyle iddialari

dinlenmeyecek ve énalim hakki kullanilabilecektir*®.

d. Askida Hiikiimsiizliik Halinde Onalim Hakkinin Varhg

S6zlesmenin kurulmasit ve gecgerli olmasi i¢in gereken sartlarin disinda
sOzlesmenin diger unsurlarinda da bazi eksikliklerin olmast miimkiindiir. Buna 6rnek
olarak yasal temsilcilerin ya da vesayet makaminin onay1 olmadan islem yapamayacak
olan kiigiiklerin ve kisithlarin yaptiklarn sézlesmeleri gosterebiliriz*®!. Bu kisilerin
yaptiklar1 islemler yasal temsilcilerinin ya da vesayet makaminin onayina kadar askida

hiikiimsiizdiir*¢?

. Yasal temsilci ya da vesayet makami onay verdigi anda sozlesme ilk
yapildig1 andan itibaren gegerliymis gibi hiikiim ve sonu¢ dogurur. Dolayisiyla 6nalim

hakki ancak onay verilmesinden sonra kullanilabilir. Heniiz askida gecersiz bir isleme

450 AYDOGDU v.dgr., 280; OKUR, 183; GUMUS, 128; SIRMEN, 472; OGUZMAN/SELICI/OKTAY
OZDEMIR, 609; YILDIRIM, “Siif’a”, 327; SARAY TURE, 86.

457 AYAN, Genel, 146; AKINTURK/ATES, 53.

458 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 297; KIRKBESOGLU, 145.

49 AYDOGDU, 29.

460 KILICCIOGLU, 112.

461 OKUR, 179; KILICCIOGLU, 114; KIRKBESOGLU, 147; GULERCI, 93.

42 KILICCIOGLU, 114; GULERCI, 93.
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dayanarak Onalim davasi acilmissa o hilde davanin hemen reddedilmeksizin yasal
temsilci ya da vesayet makami tarafindan isleme onay verilip verilmedigi sorulmali ve

463

ona gore karar verilmelidir™. Velayet ya da vesayet altindaki kisilerde ise bu kisilerin

degil kanuni temsilcilerinin 6grendigi an dikkate alinmalidir*®*.

Irade sakatliklarmin varligi halinde kanun koyucu TBK m. 39 ile iradesi fesada
ugrayan tarafa iptal hakki tanimistir. Genel kabul edilen iptal teorisi kapsaminda ise
sozlesme kuruldugu anda gegerli olarak kurulmus olup iptal hakkinin kullanilmasiyla
gecmise etki ederek kuruldugu andan itibaren gecersiz hale gelir. Bu bir yillik siirenin
sonuna kadar ya da iptal hakki kullanilana kadar sozlesme gegerli olarak kurulmus
sayilacaktir*®. fradesi sakatlanan kisi bu siireler igerisinde iptal hakkini kullanilabilir.
Iptal hakkmin kullamlmasiyla birlikte gecerli kabul edilen sdzlesmenin varligindan
bahsedilemeyecek ve Onalim olayr gerceklesmediginden Onalim hakki da
kullanilamayacaktir.

Bu genel kurala karsin TBK m. 241/2°nin 6nalim hakki ileri siirtildiikten sonra
onalim olgusunu olusturan satis akdi ortadan kalkarsa veya mali satin alan kisinin
kendisinden dogan bir sebeple satis akdi onaylanmazsa, bu sebepler dnalim hakki
sahibine kars1 iddia edilemez, hilkmii geregince askida hiikiimsiizlilkk halinin kimden
kaynaklandigina gore farkli sonuglar tizerinde durulmalidir. Buna gore askida hiikiimsiiz
olan sozlesmenin gecerli olarak kurulabilmesi i¢in gereken onayin {iciincii kisi olan
alictdan m1 yoksa onalim hakki yiikiimliistinden mi almamadigi durumlarda farklh
sonuglar dogacaktir. Askida hiikiimsiiz olan s6zlesme i¢in gereken onayin alici tarafindan
verilmemesi hélinde TBK m. 241 hiikmii uyarinca 6nalim olgusunun sdzlesmenin
kuruldugu anda gerceklestigi kabul edilmelidir*®®. Aksine bu durum &nalim hakki
sahibinden kaynaklaniyorsa o halde 6nalim olgusunun varlig verilecek onaya bagli olup,
onay verilmesi halinde énalim olgusu onayin verildigi anda gerceklesmis olacaktir*®’.

Tasinmazi satin alan alicinin sahsindan dogan nedenlere; alicinin islemi yapma
ehliyetinin olmamas1 ya da yasal temsilcisinin igleme onay gostermesi gereken haller

468

ornek gosterilebilir*®®, Ornegin sinirl ehliyetsiz ile yapilan satis sézlesmesi sonrasinda

463 DEMIRSATAN, 922; KIRKBESOGLU, 148; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1” 142.
464 STPK A, “Kanuni Onalim Hakk1”, 142.

45 AYAN, Genel, 145; KILICCIOGLU, 111.

466 OKUR, 180.

47 OKUR, 180.

48SJRMEN, 472; KIRKBESOGLU, 143.
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Oonalim hakki kullanilir ve sinirli ehliyetsizin kanuni temsilcisi bu sozlesmeye izin
vermezse onalim hakkinin gecersiz olarak kullanildigindan bahsedilemeyecektir. O halde
onalim hakki gecerli olarak kullanilmig gibi hiikiim ve sonuglarin1 dogurmaya devam
edecektir. Onalim davasi devam ederken iptal edilebilirlik sorunu ile karsilasildiginda
hakimin bunu bir “6n mesele” olarak dikkate alarak &ncelikli olarak ¢ozmesi gerekir*®.
Yine benzer sekilde sozlesmenin ortadan kaldirilmasi halinde de ilgili madde
glindeme gelecektir. Ancak sozlesmenin ortadan kaldirilmasi bakimindan net bir ifade
kullanilmamistir. Dar anlamda borcun sona ermesi hallerinden ibranin bu kapsama
girmedigi, ancak ikéle ile borg iligkisinin sona erdirilmesinin bu kapsama girecegi kabul
edilir*’®. Baz1 yazarlar ikile haricinde sdzlesmeden donmenin de madde kapsaminda
s6zlesmenin ortadan kaldirilmasi durumlarindan biri oldugunu ifade eder*’!. Bu sayilan
sozlesmenin sona ermesi hallerinin, 6nalim hakk: kullanildiktan sonra 6nalim hakkinin
varligina bir etkisi olmadig1 kanun koyucu tarafindan diizenlenmistir. Onalim hakkinin

kullanilmasindan sonra ifadesi ile énalim davasmin a¢ildig1 an dikkate alinacaktir®’?.

3. On sozlesme

On sdzlesme taraflarm ileride aralarinda borglandirici bir sdzlesme yapacaklari
vaadini kapsayan bir s6zlesmedir*’?. On sozlesme, ileride yapilacak olan sézlesmenin
esashi sartlarin1 tasimasi gerektigi gibi ileride yapilacak s6zlesmenin sekil sartina da
uygun olarak yapilmalidir*’.

Tasinmaz satig vaadi tipik bir 6n sézlesmedir ve onalim olgusu kabul edilip
edilmeyecegi tartisma konusudur. Bazi yazarlarca bir 6n sozlesme olan satis vaadi 6nalim
olgusu olarak kabul edilebilir. Bu goriise gore satis vaadi sézlesmesinde taraflar ileride

bir satis sdzlesmesi yapmay: iistlenirler*”

. Dolayisiyla satis vaadi sozlesmesi ile
tasinmazin miilkiyeti dogrudan gegmemektedir. Yani bir taraf taginmazi satmayi ve diger
taraf da tasinmazi almay1 ve buna karsilik para vermeyi tistlenmektedir. Ancak bu goriisii

savunanlara gore dogurduklar1 sonuglar bakimindan satisg sdzlesmesi ile neredeyse ayni

409 KIRKBESOGLU, 144; KILICCIOGLU, 111.

470 BILGILI/DEMIRKAPI, 193; OKUR, 183.

471 OKUR, 183.

472 OKUR, 184.

473 AKCAAL, Genel Hiikiimler, 109; NOMER, 50.

474 NOMER, 50; HATEMI/GOKYAYLA, 58.

475 Detay icin bkz: KIRKBESOGLU, 57; GUNAY, Genel-Ozel, 68; HATEMI/GOKYAYLA, 59.
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sonuclart dogurmaya bu kadar yakin bir sézlesmeyi 6nalim olgusu olarak kabul etmemek
miimkiin degildir.*’® Nitekim bu gériisiin dayanag1 olan husus 6n sézlesmenin, taraflarin
birbirlerini asil sézlesmeyi yapmaya zorlayacak olmasidir. Satis s6zlesmesi ile s6zlesme
konusun seyin miilkiyeti dogrudan gegmekteyken, satis vaadinde sonradan dolayli olarak
gecmektedir?’’. Iste bu goriisii savunanlar agisindan bu bahsedilen fark disinda énalim
olgusunun teskil edilmesi bakimindan iki sézlesme arasinda bir fark yoktur®’®,

Aksini kabul eden bir diger yaygin goriise gore ise 0n sdzlesme bir dnalim olgusu
teskil etmez. Zira bu gorlise gore satis vaadi sOzlesmesinde iistlenilen yiikiimliiliik
tasinmazin miilkiyetinin gegirilmesi degil, miilkiyetin gecirilmesini iistlenen s6zlesmeyi
yani satis sozlesmesi yapmanin bor¢lamldigidir*’®. Ayni goriisteki yazarlara gore
taginmaz satis vaadi sdzlesmesindeki taraf tapuda malik olarak goziikkmemektedir ve
tapuda malik olarak goziikmeyen bir kisiye onalim hakkinin yoéneltilmesi miimkiin
degildir*,

Yargitay da 6n sozlesmenin bir 6nalim olgusu olmadigi kanaatinde olup bu
goriisiinil ifade ettigi bir¢ok karar1 vardir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 23.06.2010
tarihli kararinda 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in gergek bir devir isleminin bulunmasi
gerektiginden yola ¢ikarak, taginmaz satis vaadinin gercek bir devir bulunmadigindan
onalim olgusu olusturmayacagina karar kilmmistir*!,

Kanaatimizce de 6n sozlesmenin bir 6nalim olgusu olarak kabuli uygun
olmayacaktir. Onalim hakkiin kullanilmis olmasi igin miilkiyetin nakli gerekir. Aksi
halde tasinmazin miilkiyeti onalim yiikiimliisiinde iken 6nalim hakkinin kullanilarak
tasinmazin elinden alinmasi anlamina gelecektir. Ancak ©nalim yiikiimliisti, heniiz
tasinmazi ne 6nalim hakki sahibine ne de satis vaadi verdigi kisiye ge¢irme iradesinde
degildir. Ayrica 6nalim hakkinin, heniiz tapuda bir satis islemi gerceklesmediginden ve
tapuda belirtilen bir satig meblagi olmamasindan dolay1 satis vaadi sdzlesmesinde yazan

miktar tizerinden kullanilmasi da haksizlik yaratabilir.

476 SIRMEN, 406; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 63; AYDOGDU, 48; KIRKBESOGLU, 57; SIPKA,
“Kanuni Onalim Hakk1”, 55-60.

477 OKUR, 169.

478 Hakem karar1 i¢in bkz: OKUR, s.170, 166 no’lu atif:

479 OKUR, 172; KILICCIOGLU, 148; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1” 65; DEMIRSATAN, 917.

480 KILICCIOGLU, s .148.

481 Yargitay HGK. T. 23.06.2010, 2010/6-341 E. 2010/346 K. (Kazanci, E.T. 02.10.2023) Ayn1 yonde bkz:
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4. Alim Hakki

Ucgiincii kisilere taninacak olan istirak yani alim hakkinin énalim olgusu olusturup
olusturmayacagi da tartismali hususlardandir. Hakim goriise gore sdzlesmeyle bir kisiye
alim hakki taninmasi 6nalim olgusu teskil etmez ancak bu alim hakkinin kullanilmasi
onalim olgusu teskil eder*®?. Zira bu goriise gore alim hakki tanmnmis olmasi hak
sahibinin, onu kullanacagi anlamima gelmeyecegi gibi alim hakki sahibi bu hakkini
kullanma zorunlulugu altinda da degildir*®’. Dolayisiyla bu belirsizlik durumu alim
hakkinin taninmig olmasini tek basina 6nalim olgusu haline getirmeyecektir.

Azinlikta kalan aksi goriise gore tiglincii kisiye alim hakk: taninan sézlesmenin
kurulmasiyla dahi 6nalim olgusu gerceklestirilmis olmaktadir. Bunu savunanlarin
gerekeesi ise alim s6zlesmesinin bor¢lusunun, alim hakki sahibinin hakkini kullandiginda
kars1 konulamaz sekilde buna katlanacak olmasi yani zorunlu olarak satisa dair olumlu
iradesini ortaya koymasi gerektigidir*®*. Ezciimle, alim sézlesmesinde borglunun, hakkin
kullanilmasina raz1 gelmesi gerektigi bu bakimdan da sonucun belli oldugu ve bu nedenle
de 6nalim olgusunun gerceklestigi diistiniilmektedir.

Kanaatimizce de alim hakki sahibinin, hakkini ne zaman kullanacaginin hatta
kullanip kullanmayacaginin belirsiz olmasi1 bakimindan ve hak sahibinin, hakkini
kullanmast bakimindan bir zorunluluk altinda olmayis1 nedenleriyle salt alim

sO0zlesmesinin varlig1 bir 6nalim olay1 teskil etmeyecektir.
5. Sarta Bagh islemlerde Onalim Olgusu

Hukuki bakimdan sart bir diger ifadeyle kosul, bir hukuki iglemin dogmasi ya da
sonlanmas1 bakimindan etkili olan ve gelecekte olmasi kesin olmayan bir olaydir*®>.
Ornegin, sinavi kazanirsan sana araba alacagim ciimlesinde araba alma eylemi, sahsin
smavi kazanip kazanmayacagi heniiz belli olmadig1 i¢in sonucunun gelecekte belli
olacagi bir kosula baglanmistir. Ancak unutulmamalidir ki sartin ahlak ve hukuk

kurallarina aykirilik teskil etmemesi ve imkansiz olmamasi gerekir**®. Ornegin, birini

482 OKUR, 173; FEYZIOGLU, Suf’a Hakki, 120; SATILMIS, 87.

483 OKUR, 173.

484 KIRKBESOGLU, 61.

485 FURRER/MULLER-CHEN/CETINER, 70; OGUZMAN, M. Kemal/OZ, Turgut, Borclar Hukuku
Genel Hiikiimler, Vedat Kitapgilik, b10 c. 2, Istanbul 2023, s5.519-520; AKINTURK/ATES, 153;
BILGILI/DEMIRKAPI, 223.

486 AKINTURK/ATES, 156; OGUZMAN/OZ, 520 vd.

75



Oldiiriirsen sana ev alirim gibi ya da gériinmez olursan evimi sana bagislarim gibi sartlar
gecerli degildir. Benzer sekilde evlenme, evlat edinme ya da mirasin reddi gibi bazi
hukuki islemlerin sarta bagli olarak yapilmas1 hukuk diizenince kabul edilmez*®’.

Sarta bagh islemlerde 6nalim olgusunun gerceklesip gerceklesmedigi konusu,
sartin geciktirici(taliki)/bozucu(infisahi) sart ve iradi/tesadiifi sart olup olmadigina gore
farkli ele alinacaktir. Dolayisiyla dnce geciktirici/bozucu sart ile iradi/tesadiifi sartin ne
oldugu iyi anlasilmalidir. Geciktirici sart ise TBK m. 170’te diizenlenmistir. Buna gore
bir s6zlesmenin hiikiim ifade edip etmemesi, ger¢eklesecegi belirli olmayan bir olaya ya
da duruma bagli kilinmissa o hal de geciktirici kosulun varligindan bahsedilir*3®. TBK m.
173’e gore sozlesmenin sonlanmasi gerceklesip gergeklesmeyecegi kesin olarak
bilinemeyen bir olaya bagl kilinan s6zlesme bozucu sarta baglanmistir. Bozucu sarta
baglanan sézlesmelerde sartin gerceklesmesiyle sdozlesme sona erer. Bu hitkkme gore; bir
sO6zlesmenin sonlanmasinin gerceklesecegi belirli olmayan bir olaya ya da duruma
baglanmasi halinde bozucu kosulun varligindan bahsedilecektir*®’.

Yargitay 15. Hukuk Dairesi 15.11.2011 tarihli kararinda*” sarta bagl islemlerin
tanimi sOzlesmenin var olmasinin ya da sonuglarin gerceklesip gerg¢eklesmeyecegi
mutlak olarak bilinmeyen bir olaya bagl tutulmasi olarak yapilmistir. Ayni karara gore
hukuki iglemin sonu¢ dogurmasi sarta baglanmigsa bu sarta erteleyici, hukuki islemin
sona ermesi sarta baglanmissa bozucu sart denir. Bu karar erteleyici sarta bagh
sOzlesmelerin taraflar1 bagladigin1 ancak hiikiim ve sonuglarinin ancak sart saglandiginda
ortaya ciktigini ifade eder.

Hukuki islemin hiikiim ve sonu¢ dogurmasini veya sona erme kosullarini
taraflarin iradelerine bagl bir duruma sartlanmissa bu durumda iradi sarttan bahsedilir*!.
Taraflardan birinin iradesine bagli olarak bir sart belirlenmisse ve bu taraf ayn1 zamanda
sozlesmede bir edimin gerceklestirmesini iistlenmisse kotii niyetli olarak sartin

gerceklesmesini engelleyebilir*?. Iradi sartin aksine hukuki islemin hiikiim ve sonuglar

487 AKINTURK/ATES, 157.

488 GUNAY, Genel-Ozel, 135; AKINTURK/ATES, 154; OGUZMAN/OZ, 519; FURRER/MULLER-
CHEN/CETINER, 71.

489 OGUZMAN/OZ, 522; AKCAAL, Esya, 390; GUNAY, Genel-Ozel, 135; AKINTURK/ATES, 153;
FURRER/MULLER-CHEN/ CETTNER, 71.

490 yargitay 15. HD. T. 15.11.2011. 2010/7083 E., 2011/6577 K. (Kazanc1, E.T. 02.10.2023)

91 AKINTURK/ATES, 156; KASAK, Fahri Erdem, “Roma Hukukuyla Karsilastrmali Olarak Tiirk
Hukukunda Sart”, [n6nii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. 10, sy. 2, 2019, 548-562, 555; GULER
ATLAN, 30; OKUR, 177; OGUZMAN/OZ, 530; FURRER/MULLER-CHEN/CETINER, 73.
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ile sona erme halleri {igiincii bir sahsin iradesine birakilmigsa ya da taraflarin miidahalede
edemeyecekleri olaylara baglanmissa o halde tesadiifi sarttan bahsedilir*®. Tesadiifi
sarta; X ile Y nin sdzlesme yapma ya da kurulmus bir s6zlesmeyi sona erdirme iradelerini
Mert’in liniversiteyi kazanmasina baglamasi ya da havada gokkusagi goriiniince seklinde
miidahale edemeyecekleri bir doga olayina baglamasini 6rnek gosterebiliriz.

Tesadiifi geciktirici sarta bagli yapilan hukuki islemlerde kabul edilen goriis
Oonalim olgusunun sarta bagh sozlesme kurulur kurulmaz gerceklestigi ancak 6nalim
s6zlesmesinin de bu tesadiifi geciktirici sart ile birlikte kuruldugudur®®*. Ancak iradi bir
sart s6z konusu ise bu durumda 6nalim olgusu sézlesme kurulur kurulmaz degil ancak

sart gerceklestigi anda s6z konusu olacaktir*®

. Bunun sebebi ise iradesi sarta konu edilen
tarafin yiikiimliisii oldugu soézlesmenin hiikiim ve sonu¢ dogurmasinmi haksiz olarak
engellemeye calismasini engellemektir.

Geciktirici sartin varligindan ancak bir taginir iizerinde 6nalim hakki kurulmussa
bahsedilecektir. Zira TBK m. 243’{in taginmaz satig1 sayet bir sartla baglh kilinmigsa bu
sart meydana gelmedikge tapuda tescil miimkiin degildir hitkmii uyarinca taginmazlarda
sart gerceklesmeden tescil olmayacagi i¢in bu halde oOnalim yiiklii tasinmazlarda
geciktirici sarttan bahsetmek anlamsiz olacaktir.

Bozucu sartin varligi halinde de genel goriis 6nalim olgusunun gercgeklestigidir.
Zira bozucu sartin gerceklesmesinden dnce gegerli olarak hiikiim ve sonu¢ dogurmus bir
sozlesme vardir. Ancak bu goriise gore onalim hakki sahibi hakkini kullandigindan
meydana gelen satis sézlesmesi bozucu sartla bagli olarak meydana gelmektedir**®. Bu
durumda 6nalim alacaklisinin tarafi oldugu s6zlesme son bulur ve sdzlesme konusu seyin

geri verilmesi gerekir*’’.

43 KASAK, 556; AKINTURK/ATES, 156; OKUR, 177.

494 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 610; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki” 62;
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B. Onalim Olgusunda Meydana Gelen Degisikliklerin Etkisi

Onalim olgusu kabul edilen sézlesmede meydana gelen degisikliklerin &nalim
hakkin1 etkileyip etkilemeyecegi bakimindan bazi goriis ayriliklart mevcuttur. Bir diger
degisle onalim olgusu olarak kabul edilen satis sdzlesmesinde sonradan taraflarca fiyat
degisikligine gidildiginde adi onalim hakki sahibi bu degisiklikle bagli olup olmadigi
konusunda farkl1 goriisler ortaya konmustur.

Burada 6zellikle deginmekte fayda var ki nitelikli bir 6nalim sézlesmesi soz
konusuysa burada oOnalim hakkinin hangi bedelle ve kosullarda kullanilacagi
belirlendiginden 6nalim olgusunda meydana gelen degisikligin 6nalim hakki sahibini
etkilemesi beklenemeyecektir. Ancak adi bir 6nalim sézlesmesi s6z konusu ise 6nalim
olgusunda meydana gelen degisikliklerden Onalim hakki sahibinin etkilenip
etkilenmeyecegi konusunda su goriisler mevcuttur:

Bir goriise gore*”® 6nalim olgusu teskil eden sdzlesmede meydana gelen degisiklik
sonucunda ortaya ¢ikan sozlesme de ayr1 bir dnalim olgusunu olusturacaktir. Dolayisiyla
burada ayr1 ayr1 iki 6nalim olgusundan bahsedilecektir ve bu hélde hak sahibi
sOzlesmenin  hangisi  bakimindan  6nalim  hakkin1  kullanacagmi  kendisi

belirleyebilecektir*®

. Dilerse ilk s6zlesme lizerinden 6nalim hakkini kullanacak dilerse
hiikiimleri degistirilmis olan s6zlesme bakimindan hakkini kullanabilecektir.

Diger bir goriise gore®® hakkin kotiiye kullanilmamas: sarti ile meydana gelen
degisiklik 6nalim hakk: alacaklisina dnceden bilgi verilmesi kayd: ile onu baglayacaktir.
Dolayistyla 6nalim hakki sahibine dnceden haber verilmesi sart1 ile 6nalim olgusunu
olusturan s6zlesmede yapilacak degisiklik baglayict olacaktir.

Kanaatimizce ikinci gorlise katilmak mimkiin degildir. Zira hakkin kotiiye
kullanilmamas: sart1 ile demisse de somut olay bakimindan bunun tespiti her zaman kolay
olmayabilir. Bu nedenle de meydana gelen degisiklik 6nalim hakk: alacaklisinin hakkini

kullanmasimi engelleyecek nitelikte olabilir. Dolayisiyla ilk goriise gore onalim hakki

alacaklisina tercih hakki sunmak daha hakkaniyetli olacaktir.

498 KIRKBESOGLU, 64.
49 KIRKBESOGLU, 64. OKUR, 185.
500 OKUR, 185.
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IV. ONALIM HAKKININ KULLANILAMAYACAGI BAZI iSLEMLER

TMK m. 735/3’iin atfiyla ve TBK m. 240’a gore 6nalim hakkinin kullanilmasi
icin de Oncelikle satici ile {igiincii kisi arasinda bir satis ya da ekonomik agidan satisa esit
degerde bir islemin gerceklesmesi sart1 aranir. Buna gore, cebri artirma yoluyla satista,
kamulastirmada, bir taginmazin bir paydastan digerine satilmasinda veya {li¢iincii bir sahsa
hibe edilmesinde, bir anonim veya limited sirkete sermaye olarak verilmesinde, omiir
boyu gelir, oliinceye kadar bakma veya mal degisim sozlesmesine konu edilmesinde,
onalim hakkina konu olan tasinmazin vakfa birakilmasinda, mal rejiminden dogan
zorunlu miilkiyet devirlerinde, 6liime bagl tasarrufla veya miras yoluyla bagkasina devri
hallerinde (TBK m. 240/2), miras taksim s6zlesmesiyle veya miras taksim davasi yoluyla
mirascilardan birine Ozgiilenmesi hallerinde (TBK m. 240/2) onalim hakki

kullanilamaz>°!.

A. Cebri Artirma

Cebri artirma taraflarin rizasina ve istegine bagli olmaksizin yapilan bir satis
yontemidir. Thtiyari artirmadan en dnemli farki taraflarm istegine bagli olmadig1 gibi
rizalar1 da aranmaz>*?. Ihtiyari yani istege bagh artirmada herkesin katilabilecegi, yeri ve
zamani belli olan rizai bir satis yoludur’®. Buna gére cebri artirma yoluyla satista dnalim
hakki kullanilamazken ihtiyari a¢ik artirmalarda nalim hakki kullanilabilecektir®®.
Yargitay tarafindan da verilen kararlarda istege bagli/ihtiyari ihale ile yapilan satiglarda
onalim hakkinin kullanilmasinin miimkiin oldugu kabul edilmistir™®.

TMK m. 733’{in ilk fikras1 agik bir sekilde cebri artirmayla satislarda 6nalim hakki
kullanilamaz demektedir. Aksine Yargitay’a konu kararda, bir gayrimenkul hissesinin
aleni miizayede ile satiliga c¢ikarilmasi halinde, hissedarlardan her birinin miizayedeye
istirak ederek satiliga cikarilan hisseyi satin alma hakkina sahip olduklar1 gibi bu yola

basvurmayarak hisseyi miizayede satin alan {i¢iincii sahsa kars1 dnalim hakkini kullanmak

suretiyle de o hisseyi elde etme haklar1 mevcuttur ifadesiyle ihtiyari artirmada 6nalim

01 KOYLUOGLU, 68-92; KAYAOZU, 76; ARAL/AYRANCI, 259; Detay icin bkz: KUTLU, 65-78;
KIRKBESOGLU, 33; SIRMEN, 469; DEMIRSATAN, 919.

502 AKINTURK/ATES, 240.

503 AKINTURK/ATES, 240.

504 ODABASI ERBEK, 1008; KIRKBESOGLU, 54. KILICCIOGLU, 161; SIPKA, Kanuni Onalim, 81.
5 Yargitay H.G.K. T. 07.11.1951, 1951/221 E., 1951/157 K., Yargitay H.G.K. T. 06.02.1957, 1957/6-1
E., 1957/6 K. (ELVERICI, 35)

79



hakkinin kullanilabilecegi belirtilmistir'®. Bunun nedeni ise satis ya da ekonomik
bakimdan esdeger islemin iradi olma sart1 aranmasidir. Dolayisiyla 6nalim hakki sahibi
ihaleyi 0grendigi andan itibaren hak dustriicii siireler igerisinde ©Onalim hakkini
kullanabilecektir.

Cebri artirma yoluyla satista ise taraflarin gercek ve bagimsiz bir iradeleri
olmadig1 tamamen kamunun zorlamasiyla satis olmasi nedeniyle Onalim hakk:

507

kullanilamayacaktir Kaldi ki cebri artirma yoluyla satista, Onalim hakkinin

kullanilmas1 miimkiin olsaydi o halde ihaleye katilan kisiler, mallarin ellerinden 6nalim
hakki sebebiyle geri aliabilecegi korkusu ile siirece dahil olmak istemeyebilirlerdi®®.
Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkindaki Kanun kapsamindaki satig
islemlerinde de cebri icra ile yapilan satis islemlerine benzer sebeplerle 6nalim hakki s6z
konusu olmaz’”. Dolayisiyla benzer gerekcelerle Amme Alacaklarinn Tahsili Usulii
Hakkindaki Kanun kapsamindaki satis islemlerinde 6nalim hakki mevcut degildir.
Benzer gerekgelerle kamu hizmetlerinin ifasinda ve benzer niyetlerle edinilmesi
amactyla tasmmazin kamulastirilmasinda da onalim hakki kullanilamayacaktir®!'°.
Mirasin gegmesi ya da tasinmazin mirasin paylasiminda miras¢ilardan birine

ozgiilenmesi halinde 6nalim hakki kullanilamaz>!".
B. Bagislama

Onalim olayinin s6z konusu olabilmesi i¢in miilkiyetin bir bedel karsiliginda yani

ivazli olarak devredilmesi gerektiginden bagislama sozlesmesi bir 6nalim olay: teskil

512

etmeyecek ve 6nalim hakki kullanilamayacaktir’" <. Bagis sdzlesmesi, bagislayanin kendi

malvarligindan lehine bagis yapilan kisiye herhangi bir ivaz beklemeksizin yaptigi

kazandirma sdzlesmesidir’!>.

TBK m. 285’de bagislama sozlesmesinin tanimi
yapilmistir. Bagis sozlesmesinin tanimindan da goriilecegi lizere bagislama hicbir ivaz

olmaksizin yapilir. Ancak unutulmamalidir ki heniiz kazanilmamis bir haktan vazge¢me

506 Yargitay 1.B.H.G.K., T. 09.03.1955, 1954/27 E., 1955/3 K. (Lexpera, E. T. 09.01.2024) Aym y&nde
bkz: Yargitay 6. H.D. T. 14.09.1999, 1999/6944 E., 1999/6317 K. (TUNABOYLU, 59.)

507 GUNAY, Onalim, 60; STPKA, “Kanuni Onalim Hakki1”, 111.

508 STIPKA, “Kanuni Onalim Hakki”, 111.

509 AKALP DEMIRTABAK, 75; GUNAY, Onalim, 130.

510 KIRKBESOGLU, 54; GUMUS, 126.

S GUMUS, 127; KIRKBESOGLU, 55.

312 ODABASI ERBEK, 1008; KIRKBESOGLU, 55; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki”, 97; TEKINAY, 25.
513 AKINTURK/ATES, 255; GUNAY, Genel-Ozel, 180.
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bagislama olmayacaktir>'*

. Herhangi bir ivaz, bedel yahut karsilik olmamasi nedeniyle
de bagislama 6nalim olgusu teskil etmez.

Karma bagis s6z konusu ise Onalim hakkinin kullanilip kullanilamayacagi
konusunda ikili bir ayrima gitmek gerekir. Karma bagis sozlesmesinde bagisa karsilik
belli bir iicret verilmekte ancak bu iicret bagislanan seyin tam karsiligi olmamasi
nedeniyle kalan kistm bakimindan bir bagis islemi s6z konusu olmaktadir>'®. Bu noktada
sayet verilen ticret bagislanan seyin degerine ¢cok yakinsa bunun artik bagislamadan ¢ok
uzaklastig1 bu nedenle de bu hallerde 6nalim hakkinin kullanilmasinin miimkiin oldugu
ifade edilmektedir’'®. Nitekim kanaatimizce de burada irade artik bagislamaktan ¢ikmis
satiga yaklagmistir. Ancak tam aksine verilen ivaz, bagislanan seyin yaninda ¢ok ufak bir
meblag olarak kalmasi durumunda artik bagis amaci oldugu kabul edilerek 6nalim hakki
kullanilamayacaktir®!’.

Taraflarin iradelerinin aslinda satis olmasina ragmen bagis islemi gibi
gostermeleri hélinde ise Onalim hakkimin kullanilip kullanilamayacagi Yargitay

18 Snalim hakkinm

kararlarina konu olmustur. Yargitay 21.01.1986 tarihli kararinda
engellenmesi amaciyla taraflarin kendi aralarinda anlasarak aslinda satis sozlesmesi
yapmak istemelerine ragmen bagis yapmalart durumunda, 6nalim hakki i¢in dngoriilen
siireler bagisin 6grenildigi anda degil, taraflarin aslinda satis sozlesmesi yapmak
istediklerinin 6grenilmesiyle baslar diyerek bu halde 6nalim hakkinin kullanilabilecegini
ifade etmistir. Bu goriise katilan yazarlarimiza®"® gére bu halde islemin bagis degil de
satig oldugu ispatlanirsa satis isleminin sekil sartina uygun olarak yapilmamasi nedeniyle
satis isleminin gegersizligi iddia edilemeyecek ve 6nalim hakki mevcut olacaktir.
Aksine goriise gore®?® bu halde gizli islem satis islemi iken goriiniirdeki islemin
bagis oldugunu, goriiniirdeki islemin muvazaali olarak yapilmasi nedeniyle gizli islem
olan satis isleminin de zorunlu sekil sartinin yerine getirilmemesi nedeniyle gecerli

olmadigin1 bu sebeplerle de oOnalim olaymin ger¢eklesmedigini ileri siirmektedir.

Kanaatimizce de her ne kadar gizli islem olan satis islemi sekil sartina uygun yapilmamis

514 AKINTURK/ATES, 255.

515 SIPK A, Kanuni Onalim, 87; KILICCIOGLU, 140.

516 GUMUS, 126; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakkir”, 98; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 612;
SIPKA, Kanuni Onalim, 87.

517 GULER ATLAN, 32; KILICCIOGLU, 141.

318 Yargitay 6. HD. T. 21.01.2986, 1985/14055E. 1986/399 K. (Kazanci, E.T. 18.10.2023)

519 KIRKBESOGLU, s.121, 412 no’lu atif.

520 EREN, Ozel Hiikiimler, 111.
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olsa da taraflarin diiriistliik kuralina aykir1 olan bu kanunu dolanma iradelerinin
korunmamas1 gerekir. Dolayisiyla 6nalim hakki sahibinin hakkini kullanmasini
engelleme amaci tagiyan bu iradeye karsilik verilmeksizin satig isleminin gecersizligi ileri
stiriilmemelidir.

Yargitay’in 13.12.1995 tarihli bir kararinda satig islemini yapan kisilerin arasinda
akrabalik iligkisi oldugu ve aralarindaki islemin gercek bir satis islemi olmayip yapilan
islemin aslinda bir hibe olmasi nedeniyle 6nalim hakkimin kullanilmasinin miimkiin

olmadigina karar vermistir-2!.

C. Trampa

Trampa sozlesmesinin Onalim olgusu kabul edilip edilmeyecegi hususuna
deginmekte fayda vardir. Trampa yani mal degisim akdi TBK m. 282’de mal degisim
sOzlesmesi, taraflarin birbirlerine karsilikli olarak bir veya birden fazla malin zilyetlik ve
miilkiyetini devretmeyi taahhiit ettikleri bir sozlesmedir seklinde tanimlanmistir.
Dolayistyla trampa sézlesmesinde miilkiyetin devrine karsilik iistenilen bir bedel 6deme
edimi yoktur. Bu s6zlesmede bir mal karsiliginda para 6denmesi s6z konusu olmayip bu
mala karsilik bir mal verme edimi borglanilir’?2. Ornegin taraflar kendi aralarinda bir
kitap karsiliginda bir tablo vermeyi istlenmiglerse o halde trampa sodzlesmesinin
varligindan bahsedilir.

Trampa ile takasi birbirine karistirmamak oOnemlidir. Nitekim ikisi farkh
kavramlar olup burada bahsedilen husus trampadir. Takas, bir borg iliskisinde alacakli ve
bor¢lu konumunda olan kisinin tek tarafli bir irade agiklamasiyla muaccel olan
birbirlerine karsilikli ve ayni cins bor¢larin digerine gore daha az olan oraninda sona
ermesidir’>.

Bir goriise gore trampa sozlesmesinde, herkes tarafindan ifa edilebilir bir bedel
O6deme edimi s6z konusu olmamasi bir diger degisle bir par¢a borcunun yerine getirilmesi

524

uistlendildigi i¢in trampa s6zlesmesi, 6nalim olgusunu olusturmamaktadir’=*. Yargitay 14.

Hukuk Dairesi 26.09.2017 tarihli bir kararinda hiikmii ile trampanin 6nalim olgusu teskil

521 Yargitay H.G.K. T. 13.12.1995, 1995/894 E., 1951/1114 K. (ELVERICI, 44)

52 AKINTURK/ATES, 253; YILDIRIM, “Siif’a”, 324; YAVUZ, Cevdet, Borclar Hukuku Dersleri Ozel
Hiikiimler, Beta Yayievi, b14, Istanbul 2016, 201.

523 Detay icin bkz: DEVELIOGLU, Hiiseyin Murat, Takas, Vedat Kitapeilik, istanbul 2011.

524 SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 100; GUMUS, 126; GUNAY, Onalim 180; NART, Serdar, Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler- Ozel Hiikiimler, Adalet Yaymevi, bl, Ankara 2014, 163.
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etmeyecegi yoniinde bir ifadede bulunulmustur’®. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun
23.10.2013 tarihli kararinda ise onalim hakkinin kullanilmasini engellemek amaciyla
trampa islemi yapildig1 gerekgesiyle Onalim hakkinin kullanilabileceginden

bahsedilmistir’2S.

Bu kararun mefthumi muhalifinden ¢ikan sonu¢ ise trampa
sOzlesmesinin varligi hélinde sayet bu 6nalim hakkinin kullanilmasimi engellemek
amactyla yapilmamigsa énalim hakki kullanilamaz?’. Dolayisiyla muvazaa iddiasinin
ispat edilmedigi hallerde trampanin 6nalim hakkint dogurdugunu sdyleyemeyiz.
Muvazaa hususuna deginen bagka bir kararda trampaya konu edilen tasinmazlarin degeri
arasinda ciddi bir fark olmasi nedeniyle ve dinlenen tanik beyanlariyle burada énalim
hakkinin kullanilmasinin engellenmesi maksadiyla aslinda yapilmasi amaglanan satig
isleminin gizlendigi, bu haliyle 6nalim hakkinin kullanilmasinin miimkiin oldugu kabul
edilmistir?s.

Aksi goriisteki yazarlar ise, trampa sozlesmesinde devri kararlastirilan edimin,
Oonalim hakki sahibince onalim bedeli olarak ifa edebilecegi misli bir mal olmasi
durumunda trampa sozlesmesinin énalim olgusu olarak kabul edilecegini savunurlar®®’.
Bu goriisii bir ornekle aciklamak gerekirse trampa sozlesmesinde iiclincii kisinin
miilkiyetini devretmeyi Ustlendigi edimin bir kilo un ya da bir tam altin oldugu
diistintildiiginde, 6nalim alacaklisi 6nalim hakkini bir kilo un ya da bir tam altin
karsiliginda kullanabilecektir. Zira edim olarak kararlastirilan misli mal kolay bir sekilde
satilarak paraya donistiiriilebilecegi i¢in bu edimin satis isleminde belirlenen para 6deme
ediminden pek de bir farki yoktur®*°.

Trampadan bahsedebilmek i¢in mutlaka edimler arasinda maddi bir dengenin

531

olmast gerekir’”’. Aksi halde taraflardan birisi verecegi malin yaninda farki kapatmak

532

amaciyla bir miktar para verme durumunda kalabilir’”<. Bu halde verilen paraya “denklik

paras1” denilmektedir’*. Trampada malin yaninda ayrica bir para verilmesi genelde asli

SYargitay 14. HD. T. 26.09.2017, 2016/14805 E., 2017/6851 K. (Kazanci, E.T. 02.10.2023)

32Y argitay HGK. T. 23.10.2013, 2013/6-109 E., 2013/1476K. (Kazanci, E.T. 02.10.2023)

527 RUHI, Sozlesmeler, 367. OKUR, 198; KAYAOZU, 83.

528 Yargitay H.G.K. T. 11.05.2011, 2011/6-232 E., 2011/306 K. (ELVERICI, 103-105)

529 OKUR, 199; KIRKBESOGLU, 70; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 611; YILDIRIM,
“Siif'a”, 324.

$300GUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 611; KIRKBESOGLU, 93; SIPKA, “Kanuni Onalim
Hakki1”, 100.

331 AKINTURK/ATES, 253.

32 NART, 163; AKINTURK/ATES, 253.

33 YAVUZ, 201.
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bir edim olarak kararlastirilmaz®**. Ancak somut olayda taraflarin karsihikli olarak
verecekleri mal yaninda ek olarak para 6deme konusunda anlagmis olmalari durumunda
Oonalim olgusunun incelenmesi gerekirse, burada asli edimin ne olduguna bakilmalidir.
Yani taraflarin misli olmayan iki esyanin verilmesi konusunda anlasip bir de taraflardan
birine bir miktar para 6deme edimi yiiklediklerini diisiinelim. Burada para 6demeyi
iistelenen tarafin para 6deme borcu asli nitelikte olup esyay1 verme borcu tali nitelikteki
az bir miktara karsilik geliyorsa o halde burada bir satig sdzlesmesi var ve 6nalim hakk1

535

kullanilir’?”. Ancak tam tersi sekilde esyalarin meblagi bakimindan bunlar asli nitelikte

kalip yaninda tali nitelikte cok az bir meblagin verilmesi s6z konusu ise bunun bir trampa
sozlesmesi oldugu kabul edilerek 6nalim hakkinmn kullanilamayacagindan bahsederiz>.

Onalim sézlesmesinde 6nalim hakki sahibinin devir karsiliginda ifa edemeyecegi
bir edim kararlastirilmigsa o halde 6nalim olgusunun varligindan bahsedilemez®’.
Ormnegin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde insaat: yapmayi iistenen kisinin edimi
Oonalim hakki sahibinin kisisel olarak yapamayacagi bir edim niteligi tasimaktadir.
Dolayisiyla burada 6nalim hakki sahibi bu edimi yerine getiremeyeceginden onalim
olgusunun varhigindan bahsedilemez. Yargitay’in da goriisii benzer sekilde olup burada
gercek bir devrin olmadigini bu nedenle de 6nalim olgusunun s6z konusu olmadigini ileri

siirer38

. Cogu yazar parasal edim disindaki tiim edimler bakimindan 6énalim olgusu sz
konusu olamaz demektedirler’™®®. Bu yazarlarin aksine trampada oldugu gibi kisisel
edimin tali nitelikte mi yoksa asli nitelikte mi olduguna bakilmasi gerekir diyen

yazarlarimiz da mevcuttur>®,

D. Kamulastirma

Onalim hakkmin kullamlamayacag: bir diger islem de kamulastirmadir.
Kamulastirma kamu tiizel kisilerince kamu yararinin saglanmasi i¢in liizumlu olan islere
tahsis edilmek amaciyla gergek kisilerin malvarligindaki mallarin yetkililerce verilen

karar dogrultusunda ve bedelini 6demesi kaydiyla zorla alikoymasi olarak

34 YAVUZ, 201.

535 KIRKBESOGLU, 95; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 100.

536 KIRKBESOGLU, 95; DEMIRSATAN, 919.

537 DEMIRSATAN, 919.

338 Yargitay H.G.K. T. 23.06.2010, 2010/341 E., 2010/346 K., Yargitay 15. H.D. T. 21.03.2008, 2008/764
E., 2008/1806 K. (Lexpera, E.T. 11.03.2024)

53 DEMIRSATAN, 920.

540 DEMIRSATAN, 920.
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tanimlanabilir’?’. Kamulastirmada mal sahiplerinin bu isleme kendi iradeleriyle izin
vermeleri veya riza gostermeleri aranmaz. Dolayisiyla rizai bir islem olmamasi nedeniyle

onalim hakkinin kullanilmas1 miimkiin olmayacaktir’**.

E. Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesi

(")h'inceye kadar bakma sozlesmesi, TBK m. 611 kapsaminda diizenlenen ve
sO0zlesmenin bakmakla yiikiimlii olan kisi tarafindan bakima muhtag bakim alacaklisina
o Oliinceye degin bakmayi, bakim alan kisinin de buna karsilik kendi malvarliginin
tamamini1 ya da bir kismini bakim borglusuna nakletmeyi iistlendigi bir sézlesmedir.
Oliinceye kadar bakma sézlesmesinde bakim borglusu, bakim alacaklisina &liinceye kadar
bakar ve onu gdzetir, buna karsilik bakim alacaklist kendi malvarliginin tamamini ya da
bir kismin1 bakim borglusuna devretme edimini borglanir>*. Oliinceye kadar bakma
sozlesmesi TBK m. 612 uyarinca miras sozlesmesinin sekil sartlarina uygun olarak
yapilmalidir>*,

Oliinceye kadar bakma sozlesmesinin dnalim olay1 olarak kabul edilmemesinin
sebebi, karsi tarafin ifa edecegi edimi, onalim hakki sahibinin yerine getiremeyecek

545

olmasidir’™. Kisacasi dliinceye kadar bakma s6zlesmesinde bakim borglusunun bu edimi

tamamen sahsi bir edimdir**®

. Bu sahsi edimi 6nalim hakki sahibi yerine getiremez.

Aksi goriistekilere goreyse bakim bor¢lusunun sahsindan kaynakli 6zel bir durum
ya da menfaat yoksa; 6nalim alacaklisi, bakim borcunu kendisi tarafindan da ayni sekilde
yerine getirilecegini ispatlayarak énalim hakkini kullanabilir’®’.

Kanaatimizce de oliinceye kadar bakma s6zlesmesinde sayet bakim bor¢lusunun
sahs1 yani kim oldugu 6nemli degilse ve bakim borcu herkes tarafindan da yerine
getirilebilecekse o halde 6nalim hakki sahibi de bakim borcunu yerine getirebilir. Ancak
oliinceye kadar bakma sdzlesmesinde bakim bor¢lusunun kim oldugu sirf kizi ya da oglu

oldugu i¢in bile bir 6nem arz ediyorsa o halde 6nalim hakki s6z konusu olmayacaktir.

541 KILICCIOGLU, 136; KIRKBESOGLU, 207.

32 Yargitay 6. H.D. T. 02.07.2002, 2002/4020 E., 2002/4488 K. (TUNABOYLU, 427.); KILICCIOGLU,
136.

33 AKIPEK/KUCUKGUNGOR, 681; OKUR, 203; AKALP DEMIRTABAK, 71; GUNAY, Genel-Ozel,
300.

3% GUNAY, Genel-Ozel, 300; AKIPEK/KUCUKGUNGOR, 681.

3 Yargitay 6. H. D. T. 11.02.1998, 1998/116 E., 1998/891 K. (TUNABOYLU, 430.); KILICCIOGLU,
165; KIRKBESOGLU, 57; GULER ATLAN, 33.

346 OKUR, 203.

%7 GULER ATLAN, 33; GUNAY, Genel-Ozel, 173; KIRKBESOGLU, 97; OKUR, 204.
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F. Omiir Boyu Gelir Sézlesmesi

Omiir boyu gelir s6zlesmesi TBK m. 607°de diizenlenen ve omiir boyu gelir
so0zlesmesi, gelir bor¢lusunun gelir alacaklisina, i¢lerinden birinin veya li¢iincii bir kisinin
omrii boyunca belirli dSnemsel edimlerde bulunmayn iistlendigi sézlesmedir. Omiir boyu
gelir s6zlesmesin, borglu tarafin alacakli tarafa belirlenen donemlerde belirlenen edimleri

yerine getirmeyi kabul ettigi bir sozlesmedir’*®

. Yazil sekilde yapilmasi gerekir ve aksine
hiikiim kurulmadikg¢a mirascilara gecer ve baskalarma devri miimkiindiir*.

Omiir boyu gelir sdzlesmesinde gelir alacaklisinin, gelir bor¢lusunun edimine
karsilik olarak bir taginmazi devretmeyi listlendigi durumda bu taginmaz iizerinde 6nalim
hakk1 tahsis edilebilir mi sorusu tartismalidir. Oliinceye kadar bakma sdzlesmesinde
oldugu gibi tasinmazin devri bakimindan gelir bor¢lusunun sahst 6nem arz ediyor ve
arada bir giiven iliskisi varsa bu nedenle de taraflarin s6zlesmeye bir teminat sarti
koymamalar1 halinde 6nalim hakkinin varligindan bahsedilemeyecektir>>°.

Aksini savunanlara gore 0miir boyu gelir sozlesmesinin bir bagisa doniismedigi
hallerde 6nalim hakki s6z konusu olacaktir ve hatta dmiir boyu gelir s6zlesmesinde
teminat olarak yiiklenen husus TBK m. 241/3 uyarinca 6énalim hakki sahibinin yerine
getirmesi gereken bir hususa doniisecektir®!. Bu gériisii savunanlara gore her ne kadar
ekonomik bakimdan 6miir boyu gelir s6zlesmesi satig s6zlesmesine benzese de bunun
sinirin1 bagis niteligi tastyan gelir sozlesmeleri olusturur®2. Sayet émiir boyu gelir
alacaklis1 kars1 edim olarak devretmeyi listlendigi tasinmazin degeri ile gelir verme borcu
arasinda ciddi bir parasal fark varsa bu durumda iradenin bagis oldugu diisiiniilebilir™>>.

Oliinceye kadar bakma ve dmiir boyu gelir sdzlesmelerinin 6nalim olay: teskil
edip etmemesindeki kriterin bu hukuki islemlerde edimi gerceklestirecek olanin
kisiliginin 6nem arz etmesidir’*. Burada edimi kimin gergeklestirecegi ve edimin
gerceklestirecek olanin kisisel 6zellikleri dikkate almarak bir s6zlesme yapilmaktadir.

Dolayisiyla bu hallerde 6nalim hakkinin kullanilamayacagi daha ¢ok kabul goren bir

gorustir.

548 AKIPEK/KUCUKGUNGOR, 509; GUNAY, Genel-Ozel, 299.
59 GUNAY, Genel-Ozel, 299; AKIPEK/KUCUKGUNGOR, 509.
55 OKUR, 205; GULER ATLAN, 33.

55 KIRKBESOGLU, 98.

552 KIRKBESOGLU, 98.

553 OKUR, 206; KIRKBESOGLU, 99.

5% GULER ATLAN, 33.
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G. Sirketler Hukukundan Kaynaklanan Islemler

Sirketler hukukundan kaynaklanan islemlerin 6nalim olgusu olarak kabul edilip
edilmeyecegi farkli farkli degerlendirilmelidir. Oncelikli olarak bir anonim sirkete
sermaye olarak Onalim hakki kurulmus bir taginmazin getirilmesini degerlendirmek
gerekir. TTK m. 342’ de sermaye olarak nelerin getirebilecegi sayilmistir. Buna gore
tizerlerinde sinirlt ayni bir hak, haciz ve tedbir bulunmayan malvarligi unsurlar1 ayni
sermaye olarak konulabilir. Bu madde lafzinda iizerinde tapuda serh edilmis 6nalim hakki
bulunan taginmazin sermaye olup olamayacagi sayillmamuistir.

Bir goriise gore kanun lafzindan bu sayimin sinirl oldugu anlagilmakla sermaye
olarak iizerinde énalim hakki olan tasimnmazin getirilemeyecegi savunulmaktadir™?. Aksi
diisiince olan yazarlar, 6nalim hakki sahibi tasinmaz iizerindeki hakkini sirkete karsi
kullandiginda tasinmaz, sermaye olmaktan ¢ikacaksa da yerine onalim hakki sahibinin
koydugu parasal bir meblag gececek demektedirler’®. Bu goriise getirilen hakli bir
elestiri ise nitelikli 6nalim sozlesmesinde belirlenen 6nalim bedeli ile tasinmazin degeri
arasinda parasal farki sirket sermayesinde meydana getirecegi sermaye kaybidir.

Ornegin®’ iizerinde 400.000,00 TL karsiliginda énalim hakki taninan tasimnmaz,
sirkete sermaye olarak getirildiginde yapilan hesaplamaya gore 500.000,00 TL degerinde
oldugu tespit edilsin. Onalim hakki sahibi nitelikli onalim sdzlesmesi uyarinca bu hakkini
400.000,00 TL tizerinden kullandiginda sirketin sermayesinden ¢ikan taginmazin yerini
400.000,00 TL alacagindan sirket 100.000,00 TL degerinde sermaye kaybetmis olacaktir.
Dolayisiyla kanaatimizce de sirket hukukunda temel olarak sermayenin korunmasi ilkesi
geregince tizerinde serh edilmis 6nalim hakki tahsis edilen bir taginmaz sermaye olarak
kabul edilmemelidir.

Onalim hakki ile yiiklii tastnmazin adi ortakliga sermaye olarak konulmasi halinde
de 6nalim olgusunun mevcut olmayacagi kabul edilir. Nitekim adi ortakligin tiizel kisiligi
yoktur ve ortaklardan her biri ortakliga getirilen mallar lizerinde elbirligi halinde
maliklerdir. Dolayisiyla ortakliga 6nalim hakki ile yiiklii bir tasinmaz getiren ortak bu
tasinmaza elbirligi hilinde malik olmaya devam edecektir’®. Bu nedenle de &nalim

olgusunun gergeklestiginden bahsedilemeyecektir.

555 KILICCIOGLU, 154; KIRKBESOGLU, 102; OKUR, 207; SATILMIS, 65.
5% KIRKBESOGLU, 102.

557 Ornek icin bkz: KIRKBESOGLU, 103; OKUR, 208-211.

538 OKUR, 212.
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Ticari sirketlerde bir sirketin bagka bir sirketi devralmasi ya da iki ya da daha fazla
sirketin birleserek yeni bir sirket biinyesinde toplanmalar1 ihtimallerinde ticari sirketlerin
birlesmesi s6z konusu olacaktir. Bu hallerde Onalim olgusunun gergeklesip
gerceklesmedigi hususunda hakim goriis 6nalim olgusunun mevcut olmayacagidir’>.
Zira 6nalim olgusunun sartlarindan biri de ciizi halefiyetle gerceklesmedir. Ancak ticari
sirketlerin birlesmesinde, devralinan sirketin malvarlig1 bir biitiin ve kiil halinde devralan
sirkete gececektir. Yine iki ya da daha fazla sirketin yeni bir ortaklik biinyesinde
birlestirilmeleri halinde de birlesen sirketlerin malvarliklar biitiin ve kiil hélinde yeni
ortakliga gececektir. Her iki durumda da kiilli halefiyet durumu mevcut oldugu igin

onalim olgusunun olusmasindan bahsedilemeyecektir™®.

H.ifa Yerine Edim ve ifa Amaciyla Edim

Onalim hakki ile yiiklendirilen taginmaz, tasinmaz sahibi tarafindan ifa yerine
edim amaciyla {igiincii bir sahsa devredilmesi halinde 6nalim olgusunun mevcut olup
olmadig1 konusunda ikili bir ayrim s6z konusudur. Kural olarak borg, kararlastirilan
edimin ifa edilmesiyle sonlanir. Yani taraflar karsilikli belirledikleri edimlerini yerine
getirerek bor¢tan kurtulabilirler. Bu kuralin istisnasini ise ifa ikameleri yani ifa yerine
veya ifa amaciyla edim olusturur.

[fa ikamelerinde taraflar kararlastirdiklar1 edim konusunda daha sonradan bir
degisiklige giderek birbirlerini baska bir edimle de tatmin edebilirler>®!. Bu hilde de borg
kismen ya da tamamen sona erer ve taraflar borgtan kurtulurlar.

Bu halde 6nalim olgusunun olusup olusmayacagi bakimdan ise taraflarin ilk
kararlastirdiklar1 edimin sahsi bir edim ya da maddi bir edim olup olmamasina gore farkl
goriisler vardir. 11k edimin sahsi bir edim oldugu 6rnegin bir hizmet ya da temsil etme
gibi bir edim olmas1 durumunda buna karsilik verilecek {icretin yerine 6nalim hakki ile
yukli bir taginmazi devretme edimin yiiklenilmesi hélinde O6nalim olgusu

562

olusmayacaktir’>~. Aksine ilk edim maddi nitelikte bir edimse o halde énalim alacaklisi

da bunu kolaylikla yerine getirebileceginden 6nalim olgusu olusacak denilmektedir®’.

59 SARAY TURE, 66.

50 AYDOGDU v.dgr., 283; GULER ATLAN, 33; KIRKBESOGLU, 106; OKUR, 214.
561 SARAY TURE, 33. KIRKBESOGLU, 109; OKUR, 219.

%2 OKUR, 220; KIRKBESOGLU, 110; EREN, Ozel Hiikiimler, 216.

563 SARAY TURE, 33; KIRKBESOGLU, 111; OKUR, 220.
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I. Yasal Onalim Hakkimin Varhg Halinde

Sozlesmeden dogan 6nalim hakki, payli miilkiyete konu olmayan tasinmaz
bakimindan diizenlenmisse sorun yoktur. Ancak sdzlesmeden kaynaklanan 6nalim hakkai,
payli miilkiyete konu tasinmazin payli maliklerinden biri tarafindan iiciincii bir sahis
lehine taninmigsa, kanuni 6nalim hakki sahibi olan paydaslarla sézlesmeden dogan
Onalim hakki arasinda bir 6ncelik olacak m1 sorusuna cevap bulmak gerekecektir.

Genel goriise gore yasal onalim hakki siiresi igerisinde kullanilmazsa o halde

sozlesmeden dogan 6nalim hakki kullanilabilecektir ®*

. Dolayisiyla s6zlesmeden dogan
Onalim hakkinin ileri siiriilebilmesi ancak yasal 6nalim hakkinin mevcut olmamasi ya da
kullanilmamis olmasina baglidir. S6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin tapuda serh

edilmis olmasi bu durumu degistirmeyecektir’®’.

J. Yok Hiikmiindeki ve Gegersiz Satis Sozlesmeleri

Onalim hakkinin kullanilmasi, {igiincii kisiye yapilan satisgin veya ekonomik
bakimdan satisa esdeger islemin gegerli olarak yapilmasina baglidir>®. Yok hiikmiinde

ya da gegersiz olan satis akitlerinde bu hak kullanilamaz>¢’

. Aksi halde 6nalim olayinin
varligindan bahsedilemez ve bu durumda 6nalim hakki mevcut degildir.

Resmi sekle aykiri, muvazaali, ayirt etme giicli olmayan kisi tarafindan yapilan,
TBK m. 27 uyarinca konusu hukuka, ahlak kurallarina aykir1 ya da imkansiz olan iglemler
gecerli olmadigindan, bunlarda énalim hakki kullanilamaz>®. frade bozukluklar1 (TBK
m. 30 vd.) ile gabin (TBK m. 28) hallerinde ise bu islemlerin iptal edildigi durumlarda da

aym esas gegerlidir'®.

K. Oliime Bagh Tasarruflar

Onalim hakkina, 6liime bagh tasarruf icerisinde yer verilmesinin miimkiindiir.
Fakat dogrudan 6liime bagh tasarrufun 6nalim olgusu teskil edip etmeyecegi konusu

belirsizdir. Kisiler sagliklarinda yaptiklar: 6liime bagl tasarruflar ile 6liimlerinden sonra

564 SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki”, 54; EREN, “Yasal Onalim Hakki”, 113; ELVERICI, 25; SIPKA,
Kanuni Onalim, 97; EREN, Ozel Hiikiimler, 216.

565 AYDOGDU, 27; KIRKBESOGLU, 55.

5 YUCEL, 48; KOYLUOGLU, 51; Detay icin bkz: KUTLU, 48-60.

567 KIRKBESOGLU, s.56.

568 SIRMEN, 407; HATEMI/GOKYAYLA, 74-80.

369 AYAN, Esya, 419; SIPKA, Kanuni Onalim, 64.
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sonuclarint doguracak tereke islemlerinde bulunabilirler. Sekli anlamda miras sézlesmesi
ve vasiyetname olmak tizere iki ¢esit 6liime bagli tasarruf s6z konusudur.

Kanun koyucu bu konu hakkinda sadece TBK m. 240/2 ile mirasin miras¢ilardan
birine 6zgiilenmesi durumunda O6nalim hakkinin kullanilamayacagini diizenlemistir.
Mirasgilardan birine 6zgiileme halinde gergek bir devirden bahsedilemeyecegi igin

570 Bunun mefhumu mubhalifinden ise

O6nalim hakkinin kullanilmamasi yerindedir
miras¢ilarin hepsinin 6nalim hakki kurulmus bir taginmazi tigiincii bir kisiye devretmesi
halinde burada gercek bir devir s6z konusu oldugu i¢in 6nalim olgusunun gerceklestigi
kabul edilmelidir’’!. Yine miras birakanin &lmesiyle birlikte mirasin bir kiil halinde
mirasgilara intikalin 6nalim olgusu teskil etmedigi aciktir>’?. Zira kiilli halefiyet halinde
onalim olgusundan bahsedilemeyecektir.

Oliime bagh tasarruflardan vasiyetnamenin bir onalim olgusu teskil etmedigi
goriisii kabul edilmektedir. Bunun en 6nemli sebebi ise vasiyetnamenin, miras birakanin
tek tarafli olarak katilimiyla gergeklestirdigi bir tasarruf olmasidir®’®. Ancak bazi yazarlar
vasiyetname ile bir ivaz karsiliginda belirli mal birakma halinde bunun 6nalim olgusu
teskil edebilecegini kabul ederler’’*. Bu halde vasiyet alacaklist iiciincii kisi, vasiyet
edilen seyi elde edebilmek i¢in vasiyet edilen seyle esdeger bir ivaz 6demek durumunda
kaldigindan ekonomik anlamda satisla esdeger bir borg iliskisi kurulmus olacaktir>’.
Vasiyet alacaklisi, vasiyet edilen seyi elde etmek i¢in vasiyet bor¢lusu mirascgilara karsi
bir ivaz vermek durumunda kaldigindan taraflar arasinda kurulan bu borg iliskisinin
onalim olgusu teskil ettigi kabul edilir. Ancak bu durumda vasiyet alacaklisinin vasiyeti,
miras¢ilarin da miras1 reddetmemis olmasi gerektiginden ret hakkinin sona ermesine
kadar beklenmesi gerekecektir’®.

Vasiyetname ile belirli bir mal birakmanin, karma bagislamada oldugu gibi
vasiyet konusu malin tam karsiliginda bir ivaz belirlenmemesi hélinde ise burada vasiyet
alacaklisinin kisiligi 6n planda tutuldugu i¢in 6nalim olgusu teskil etmedigi kabul
577

edilir’’’. Ancak burada vasiyet edilen seyin tam karsilig1 bir ivaz belirlenmemesinin

570 ANTALYA/SAGLAM, 502; GULER ATLAN, 34.

571 SEROZA/ENGIN, 560; ANTALYA/SAGLAM, 502; GULER ATLAN, 34.
572 GULER ATLAN, 35.

573 OKUR, 232. GULER ATLAN, 35.

574 GULER ATLAN, 33, 62 no’lu atif.

575 SEROZA/ENGIN, 560; ANTALYA/SAGLAM, 502; GULER ATLAN, 36.
576 OKUR, 233; GULER ATLAN, 37.

577 GULER ATLAN, 38; OKUR, 233.
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sadece yapilmis ufak bir indirim sayilmamasi gerekir. Sadece indirim yapilarak uygun bir
bedel belirlenmis olmasi halinde hald daha vasiyet edilen seye denk bir ivaz
belirlendiginden bahsedilebilir.

Bir diger 6liime bagli tasarruf ise iki tarafli bir islem olan miras sozlesmedir.
Vasiyetnamede oldugu gibi ivazli bir miras sdzlesmesi ile belirli bir mal birakma halinde
onalim olgusundan bahsedilebilecektir. Ivazli miras sézlesmesinde miras birakan, diger
taraftan bir ivaz elde edecektir. Ancak miras birakanin miras sdzlesmesi ile bir mal
birakmasi ve buna karsilik diger tarafin da bir ivaz 6demekle ylikiimlii olmasinin
karsiliklilik sartin1 yerine getirip getirmedigi tartigmalidir. Esas olan karsiliklilik sartinin
saglanmig olup olmamasidir. Sayet edimler arasinda bir karsiliklilik iligkisinin
varligindan bahsedilirse o halde ivazli miras sdzlesmesi 6nalim olgusu olarak kabul
edilebilir’’®. Genel goriis, miras birakan ile diger taraf arasinda bir degis tokus amaci
oldugunu, miras birakanin da amacmin diger tarafin sagliginda yerine getirmeyi

iistlendigi ivaza kavusmak oldugunu kabul eder®”’

. Yine miras s6zlesmesinde de bir ivaz
belirlenmis ancak bu ivaz miras birakilan malin degerinin objektif olarak ¢ok altindaysa
o halde karma bagislamada oldugu gibi 6nalim olgusundan bahsedilemeyecektir. Miras
sOzlesmesi, miras birakanin Sliimii ile hiikkiim ve sonu¢ doguracagindan geciktirici
kosulun varligindan bahsedilecektir ve kosulun gergeklesmesi ile Onalim olay1
dogacaktir®?,

Miras sozlesmesi ile belirli bir mal birakilabilecegi gibi terekenin tamami ya da
bir kismi1 i¢in miras¢1 atanabilir. Miras¢1r atanmasi halinde kisi, diger mirascilar gibi
terekenin tamamina ya da bir kismina kiilli halefiyet ilkesiyle sahip olacagindan bu miras

581

s0zlesmesinin Onalim olgusu teskil etmesi kabul edilmemektedir’®’. Aksi goriistekilere

goreyse atanmis miras¢t miras¢t olan tayin edilmesi durumunda, yerine getirmeyi
iistlendigi edim, sayet atandigi terekeye ekonomik olarak esdegerse o hilde 6nalim

olgusunun gergeklestigi kabul edilir’®?.

578 SEROZA/ENGIN, 247; ANTALYA/SAGLAM, 279; GULER ATLAN, 41.
579 ANTALYA/SAGLAM, 277; GULER ATLAN, 41; SEROZA/ENGIN, 247.
580 SEROZA/ENGIN, 247; GULER ATLAN, 42.

581 GULER ATLAN, 44.

82 OKUR, 238; GULER ATLAN, 44.
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V. ONALIM DAVASI
A. Genel olarak

Hakkin kullanilmasi i¢in gereken usul ve esaslar ile hakkin kullanilmasiyla ortaya
cikan neticeler bakimindan yasal 6nalim hakki ile s6zlesmeden dogan 6nalim hakki
hiikiimleri aynidir. Nitekim 6nalim hakkinin kullanilmasina iligkin hususlarda TMK m.
735/3 uyarinca kanundan dogan 6nalim hakkinin kullanilmasina iligkin hiikiimlerin
uygulanmasinin yani sira TBK m. 242°de bu hakkin dava yoluyla kullanilacagi agik bir
sekilde diizenlenmistir. Onalim hakkinin kullanilmasi dava yoluyla miimkiin olmaktadir.
Zira TMK m. 734 hiikmi uyarinca goriilmektedir ki bu hak ancak dava acilarak
kullanilabilir. Dolayisiyla 6nalim hakki sahibi, dava agarak onalim yiklii seyin satig
bedelini ya da 6nalim sozlesmesinde belirtilen bedeli ddeyerek miilkiyetin kendisine
gecmesini talep edecektir. Onalim hakki sahibinin, dava agarak hakkimi kullanabilmesi
icin tgilinci kigi(alict) ile onalim hakki ile yiiklii seyin maliki(satici) arasinda bir satis
islemi yapilmas1 gerekir.

Kanunda 6nalim hakkinin dava yoluyla kullanacagi net bir sekilde ifade
edilmistir. Ancak bunun aksine 6nalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasina kars1 gelen
goriisler de vardir. Bu goriislere gore, onalim hakkinin da alim ya da geri alim haklari
gibi insai bir hak oldugunu ve 6nalim hakkinin da bu haklar gibi tek yanli irade

agiklamasiyla kullanilmasinin miimkiin olmasi gerektigini savunulur®®?

. Yine bu yazarlar,
onalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasinin yargi mercilerini gereksiz bir sekilde
mesgul ettigini ve taraflar1 da yargi masraflar1 altinda haksiz yere ezdigini ifade
etmektedirler®®*. Bu goriise gore, dava acilmasmin ancak davalinin, dava konusu mali
onalim hakki sahibine devredip tapuda tescil ettirmekten kaginmasi halinde s6z konusu
olabilecegini, bu davanin da aslinda TMK m. 716 kapsaminda bir dava oldugu ifade
edilir’®. TMK’nin “Tescili Isteme Hakki” baslikli m. 716 ile bahsedilen dava aslinda bir

tescile zorlama davasidir. Dolayisiyla 6nalim davasina gerek olmadigini bunun tescile

zorlama davasi ile de ¢oziilebilecegini savunan goriisler mevcuttur.

583 EREN, “Yasal Onalim Hakki” 108; KAYACAN, 553; SARAY TURE, 44.
58 KAYACAN, 554; Aksi gériis icin bkz: BURCUOGLU, 180-181.
585 KOYLUOGLU, 138-139; KAYACAN, 555; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 407.
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Onalim davasinin tanimini, hak sahibinin hakkim ileri siirmek iizere agtig1 ve
davada 6nalim hakki lehine taginmazin satisiyla, tapuda hak sahibi adina tescil edilmesine
karar verilen bir dava olarak yapilabilir’®®. Onalim davas: yenilik doguran davalardan
biridir. Yeni bir hukuki durum ortaya ¢ikaran ya da hali hazirdaki hukuki durumu
degistiren ya da ortadan kaldiran davalara, yenilik doguran (insai) davalar denir®®’.
Nitekim dava sonucunda ¢ikan kararin kesinlesmesiyle dava konusu seyin miilkiyeti
Oonalim hakki sahibine geger ve tapuda tescil yapilir. Ancak detaylica incelenecegi iizere

388 Hak sahibi, dava sonuclandiktan

bu tescil kurucu degil aksine agiklayici bir tescildir
sonra agiklayici nitelikteki bu tescil yapilmasini tapudan isteyebilir. Kaldi ki bu tescilin
yapilmasini istemede bir hak diisiiriicii ya da zamanasimu siiresi dngoriilmemistir'®®. Buna
iliskin 11.02.1959 tarihli Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda énalim davasinda da
tescil i¢in herhangi bir hak diisiiriicii ya da zamanasimu siiresi olmadig1 ifade edilmistir™°.

TMK m. 734/2 kapsaminda satig bedeli ve tapu masraflari 6nalim hakki sahibinin
O0demesi gereken meblaglardir. Buna gore 6nalim hakki sahibince tescile karar vermeden

once belirlenen satis bedeli ile tapu masraf ve giderleri pesin olarak hakimin belirledigi

yere depo edilmelidir.
B. Onalim Olayinin Bildirilmesi

Kanun koyucu onalim olaymnin bildirilmesine iligkin yasal bir zorunluluk
hiikkmetmistir. TMK m. 733/3’iin hilkkmiinden de bu bildirimin zorunlu oldugu
anlasilmaktadir. Yine benzer bir diizenleme TBK m. 241/1’de s6z konusudur ve bu
madde de noter kanaliyla bildirim yapilmasinin zorunlu oldugunu ifa eder.

Yargitay’a konu somut bir olayda, 6nalim hakki sahibine 6nalim olayin1 olusturan
satis isleminden Once yapilan pazarlik ya da hazirlik islemlerinin bildirilmis olmasinin
kanundaki belirtilen bildirim olay1 olarak kabul edilemeyecegi kararlastiriimistir>®,

Dolayisiyla sozlesme kurulmasindan oOnce taraflarin yaptigi gorligmeler Onalim

olgusunun olugmasi i¢in yeterli degildir.

586 EREN, “Yasal Onalim Hakki”, 117-118; KIRKBESOGLU, 150; ODABASI ERBEK, 1019; SIPKA,
“Kanuni Onalim Hakk1’, 164.

587 EREN, “Yasal Onalim Hakki” 117-118; ARAL/AYRANCI, 263; YUCEL, 89; KOYLUOGLU, 122-
126; EREN, Miilkiyet, 453; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki1”, 214.

388 KAYACAN, 559; KIRKBESOGLU, 150.

389 KAYACAN, 559.

yargitay I.B.K. T. 11.02.1959, 1959/10 E., 1959/12 K. (Lexpera, E.T. 09.11.2023)

1 Yargitay 6. H.D. T. 15.04.2004, 2004/4753 E., 2004/4916 K. (TUNABOYLU, 131.)
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Onalim olaymin bizzat 6nalim hakki sahibine bildirilmesi gerekir. Bu kapsamda
Onalim hakki sahibinin kizina, ogluna, esine ya da anne ve babasina yapilan bildirimlerle
vekile ya da temsilciye yapilan bildirimlerin kural olarak kabul edilmemesi gerekir’®?. Bu

93 6nalim hakki sahibi davacinin kizina bildirim

yonde verilen Yargitay kararinda
yapilmasinin davacinin 6grenmesi olarak kabul edilemeyecegi hiikkmiiyle ayni yonde
karar verilmistir.

Ancak bildirim yapilacak kisinin tam ehliyetli olmas1 gerektigi i¢in velayet ya da
vesayet altindaki kisilerde ise bu kisilerin degil kanuni temsilcilerine bildirim
yapilmalidir™®*. Tam ehliyetsiz kisinin tam ehliyet kazanmasi, kiigiigiin ergin olmasi ya
da kisithinin kisithilik hélinin sona ermesi gibi durumlarda yasal temsilcisine bildirimde

bulunulmussa yeniden tam ehliyetli hdle doniisen hak sahibine bildirimde bulunmaya

gerek yoktur’®.
1. Onahm Olaymm Bildirecek Kisiler

Onalim olaymin bildirilmesi yiikii, TBK m. 241/1°de ve TMK m. 733/3’te alic1
ya da satictya birakilmistir. Dolayisiyla kanuni olarak bildirim yiikiimliileri, 6nalim
olaymin taraflar1 olan satic1 ya da alicidir. Sayet vekile bildirimde bulunmasi konusunda
0zel yetki taninmigsa o halde 6zel yetkili vekil tarafindan yapilan bildirim de gegerli kabul
edilecektir’®®,

Ancak bu yiikiimliiliiglin alic1 ya da saticidan alinarak TMK m. 1019 uyarinca
tapu memuruna verilmesinin daha dogru olacagm ileri siirenler vardir. Isvigre Medeni
Kanunu’nda 1991 yili sonrasinda yapilan degisiklikle m. 969/1°de tapu memuruna agikca
bildirim yiikiimliiliigii getirilmistir®’. Hukukumuzda tapu memurunun &nalim hakkini
bildirmekle yiikiimlii oldugunu diisiinenler de Isvigre Medeni Kanunu’ndan yola ¢ikarak
onalim hakki sahiplerine énalim olaymin bildirilmesi gerektigini ifade ederler™®. TMK

m. 1019’un yorumundan yola ¢ikarak kanun koyucunun, bu maddede “islemler”

92 KAYACAN, 546.

33 Yargitay 6. H.D. T. 29.06.1998, 1998/5763 E., 1998/5724 K., Yargitay 6. H.D. T. 10.02.1998,
1998/9982E., 1998/749K.) (TUNABOYLU, s.154-160.)

594 SIPK A, “Kanuni Onalim Hakk1”, 142; KAYACAN, 546.

95 KAYACAN, 548.

%% KOYLUOGLU, 54.

7 AYDIN UNVER, Tiilay, “Yasal Onalim Hakkinda Onalim Olayinin Bildirilmesi”, Bahgesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. 11, sy. 145-146, 2016, 829-857, 842; HUSEYIN/YASBEY, 188.
598 SEBUK, 92; FEYZIOGLU, Suf’a Hakk, 201; SATILMIS, 51.
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ifadesinden bahsettigini dolayisiyla 6nalim olay1 sayilan satis ya da ekonomik bakimdan
esdeger hukuki islemlerin de bu kapsamdaki islemlerden sayilabilecegini ifade ederler™”.
Ancak giincel yargi kararlar ile uygulamaya bakildiginda tapu memurunun sorumlu
oldugundan ve devletin sorumluluguna gidildiginden bahsedemeyiz.

Kanaatimizce de pratikte yargilama sorunlarindan bazilarina bu sekilde ¢6ziim
getirilebilir. Zira 6nalim olayinin énalim hakki sahibine bildirilmesi her zaman alic1 ya
da saticinin menfaatine olmayabilir ve bu bildirimden kaginmak isteyebilirler. TMK m.
1007’a gore onalim olaymnin bildirilmesiyle ytlikiimli kilinacak olan tapu memurlarinin
bu yiikiimliiliiklerini ihlal etmesinin sonucu olarak devlet sorumlu olacagindan 6nalim
hakki sahibinin hakki daha ¢ok korunacaktir®®. Nitekim tapu sicili islemleriyle alakali
zararlardan Devletin sorumlu oldugunu diizenleyen TMK m. 1007 nin amac1 da kisilerin
haklarinin korunmasidir. Bu korumanin kapsamina tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigii ve
temel siciller girdigi gibi diger yardimci siciller de girer®!. Burada bir kusursuz
sorumluluk hali olmas1 nedeniyle sorumlulugun dogmasi i¢in tapu sicilini tutan memurun

kusurlu bir davranisi olmasi gerekmez®2

. Dolayistyla kanun koyucunun amaci daha genis
bir ¢evrede ve daha etkili bir koruma saglamaktir. Bu nedenle de en azindan serh edilmis
onalim hakkinda 6nalim olaymnin bildirilmesi yiikiimliiligiiniin tapu memurlarina da
yiiklenmesi daha yerinde olacaktir.

Bir goriis®®, kanunun alici ya da saticiya boyle bir bildirim yiikiimliiliigii
yiiklemesinin tapu sicili kaydimin tutulmasindan sorumlu tapu memurlarinin
sorumlulugunu ortadan kaldirmayacagini sdyler. Ancak bu goriisiiniin aksine kanunun
acik bir sekilde alic1 veya satict bildirmekle yiikiimlii ifadesi sebebiyle tapu memurunun
bildirimle yiikiimlii olmadigin ileri siiren gériisler de mevcuttur®®. Kanaatimizce bu
hususun ikili bir ayrimla incelenmesinde fayda vardir. So6zlesmeden dogan Onalim

hakkinin tapuya serh edilmesi zorunlu degildir. Dolayisiyla sadece taraflar1 etkileyen ve

tapuda serh edilmemis bir 6nalim s6zlesmesi bakimindan bildirim zorunlulugu, kanunun

599 HUSEYIN/YASBEY, 188; AYDOGDU, 70.

600 SIPKA, “Kanuni Onalm Hakki”, 1049; KIRKBESOGLU, 153; KAYACAN, 545;
HUSEYIN/YASBEY, 189; AYDIN UNVER, 842; Detay igin bkz: IMAMOGLU, M. Altug. Tapu Sicilinin
Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu, Sonsdz Yayinevi, Ankara 2015, 25.

60! NOMER/ERGUNE, 122; ERMAN, 53; IMAMOGLU, 25.

602 NOMER/ERGUNE, 122; HUSEYIN/YASBEY, 190; IMAMOGLU, 2.

603 SJRMEN, 135; KILICCIOGLU, 121; KAYAOZU, 98; YUCEL, 72; FEYZIOGLU, 201; AYDIN
UNVER, 842.

604 KIRKBESOGLU, 153; YASAR, 429; AKALP DEMIRTABAK, 88; OZCAN, Zeynep, Payl: Miilkiyette
Paydaslarin Yetkileri ve Yiikiimliiliikleri, Seckin Yayinevi, b2, Ankara 2021, 126; FEYZIOGLU, 206-207.
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da ifade ettigi iizere alic1 veya saticidadir. Ancak Onalim sdézlesmesinin tapuya serh
edilmesi durumunda artik tapu memurlarinin da bildirimle sorumlu oldugunu, zira serhin
tutulmasinda tapu memurlarinin aktif rol iistlendigini sdylemek dogru olacaktir. Sonug
olarak kanun koyucunun, alic1 veya saticinin bildirim yiikiimliliigii var demesindeki nihai
amag tapu memurlarinin bildirim ytikiimliiliigiinii ve dolayistyla TMK m. 1007 uyarinca

devletin sorumlulugunu ortadan kaldirmak degildir.
2. Onalim Olaymnn Bildirilme Sekli

TMK m. 733/3’te bildirimin noter kanaliyla yapilmasi gerektigi sdylenmistir.
Dolayistyla ti¢ aylik siirenin baslangici konusunda herhangi bir saibe yoktur. Bu belirtilen
ti¢ aylik siire noter kanaliyla bildirimin yapilmasi aninda baglayacaktir. Dolayisiyla iadeli
taahhiitlii mektup, mail, telgraf gibi diger yollarla yapilan bildirim gecerli bir bildirim
olacak kabul edilmez®®. Yargitay’in kararma konu olayda, énalim olay1 posta yoluyla
bildirilmis olup, davali tarafindan bu posta kanaliyla bildirim yapildig1 tarih dikkate alinip
davanin hak diisiiriicii slire gegtikten sonra agildig1 iddiasi ile davanin reddi talep
edilmigse de posta yoluyla bildirimin siireyi baslatmayacagi sOylenerek talebi kabul
edilmemistir®®®.

Onalim olayinin noter kanaliyla énalim hakki sahibine bildirilmesi yiikii kanun
koyucu tarafindan alici veya saticiya yiiklenmistir. O halde kendi aleyhine sonug
doguracagini bilen alict ve satici bu bildirimi yapmazsa ne olacak sorusu akillara
gelebilir. Kanun koyucunun aksine noter kanaliyla bildirim yapilmaksizin dnalim hakk1
sahibinin satigtan haberdar olmasi halinde ii¢ aylik siirenin baslayacagini sdyleyen
yazarlar mevcuttur®”’. Bu yazarlara gére miihim olan énalim hakki sahibinin bir sekilde
satigtan haberdar olmasidir. Buna gore onalim olaymnin noter kanaliyla bildirilmesi
hususu 6nalim hakki sahibinin hakkini ileri siirebilmesi i¢in gerekli olan mutlak bir kosul

608

degil sadece ii¢ aylik siirenin baglamasi i¢in gerekli olan bir sarttir*°. Keza dnalim hakki

sahibi de alic1 ya da satici tarafindan kendisine noter kanaliyla bildirim yapilmamasina

605 KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, 141.

806 Yargitay 14. H. D. 30.04.2013, 2013/4635 E., 2013/6391 K. (Lexpera, E. T. 14.09.2024)
607 KIRKBESOGLU, 153; OZDEK, 347; KILICCIOGLU, 120; AYDIN UNVER, 843.

608 SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 146; KIRKBESOGLU, 153; AYDIN UNVER, 843.
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ragmen Onalim yiikli seyin satisini  haricen Ogrenmesi durumunda hakkini
kullanabilecektir®.

llgili Yargitay kararinda &nalim olayinin satict ya da davali tarafindan noter
araciligiyla bildirim yapilmamis olmasi nedeniyle davacimin ileri siirdligii tarihin
O0grenme tarihi olarak kabul edilmesi ile davanin siiresinde agildiginin kabulii gerekir

610

seklinde karar verilmistir®"”. Bu durumda davali tarafca heniiz noter kanaliyla bir bildirim

yapilmamis oldugu iddia ederek davanin siiresinde agilmadig ileri siiremeyeceklerdir®'!.
Davalilar bu durumda sadece 6grenme olgusunun ne zaman gergeklestigini ispat etmekle
yiikiimliidiir®'2.

Ancak hak diisiiriicii siirelerin baslamasini mutlaka ve mutlaka bildirime
baglayan yazarlarimiz da mevcuttur. Bu yazarlara gore hak diisiiriicii siirelerin baglamasi
icin bildirimin yapilmasi gerekir, aksi halde onalim hakki sahibinin 6nalim olayimni
haricen kendisinin 6grenmis olmas: siirelerin baslamasma sebep olmaz®'®. Dolayisiyla
alici ya da saticinin noter kanaliyla bu bildirimi yapmamasi halinde 6nalim hakki
sahibinin hakkini kullanmasi i¢in ii¢ aylik siire baglayamayacaktir.

Yargitay’in da kabul ettigi goriis bildirimin yapilmasi gerektigidir. Yargitay’in
bir¢ok kararinda oldugu gibi Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 21.09.2005 tarihli

kararimnda®'

iic aylik siirenin kesin olarak satisin noter kanaliyla bildirilmesi ile
baslayacagini, bagka sekilde 6grenmis olmanin siireyi baslatmayacagi ifade edilmistir.
Kanaatimizce {i¢ aylik siirenin, noter kanaliyla bildirimle baslayacag1 yoniindeki
bu diizenleme ve kararlarin bu kadar sert uygulanmamasi gerekmektedir. Nitekim alici
ve satict kesin delillerle 6nalim hakk: sahibinin satis1 6grendigini ispatlayabilir ya da
onalim hakki sahibinin satis1 noter harici baska bir yolla 6grendigine dair kesin kabulii
olabilir®’®. Bu halde de 1srarla noter bildiriminin olmadig1 ve bu nedenle de ii¢ aylik

stirenin baslamadig1 yoniinde karar vermek hakkaniyete ve diiriistliik kuralina aykiri

olacaktir. Aksi halde alic1 ve satici tarafindan kasith ve kotii niyetli bir sekilde bildirim

609 AYDIN UNVER, 843.

610 Yargitay 6. H.D. T.24.04.2007, 2007/2985 E., 2007/4831 K. (ELVERICI, 230)

611 AYDIN UNVER, 843. Yargitay 14. H. D. T. 28.05.2014, 2014/5988 E., 2014/7042 k. (Kazancy, E. T.
14.09.2024)

612 AYDIN UNVER, 844.

613 KILICCIOGLU, 119.

614 Yargitay H.G.K. T. 21.09.2005, 2005/358 E. 2005/470 K. (Lexpera, E.T. 15.11.2023) Yargitay H.G.K_,
T. 13.04.2005, 2005/230 E., 2005/244 K. (Lexpera, E.T. 09.02.1004) (Lexpera, E.T. 09.02.2024) Ayni
yonde goriis i¢in bkz: ARAL/AYRANCI, 260; EREN, Miilkiyet, 456.

615 STPK A, “Kanuni Onalim Hakki”, 151; KAYACAN, 549; AKALP DEMIRTABAK, 80.
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yapilmayarak onalim hakki sahibinin hakkini kullanmasi siiresiz engellenebilecektir.
Dolayistyla somut olayin 6zelliklerine gore yorum getirmenin daha hakkaniyetli olacagi
kanaatindeyiz.

Bu bildirimin konusu yalnizca 6nalim hakkinin ileri siiriilebilmesi i¢in gereken
satis ya da ekonomik bakimdan esdeger islemin yapildigini bildirmek degildir. TBK m.
241’1’de de belirtildigi lizere satis sozlesmesinin yapildiginin yani sira sézlesmenin
iceriginde neler oldugunun da bildirilmesi zorunludur®'®. Yargitay’mn 03.03.1982 tarihli
Hukuk Genel Kurulu kararinda da satis ve ayrica satilan malin ne oldugu, satis bedeli,
O0deme sartlar1 ve alicinin kim oldugu gibi satis sozlesmesinin esasli noktalar1 da
bildirilmelidir denilerek sadece satigin yapildiginin haber verilmesinin yeterli olmadigi

belirtmistir®!’

. Yine benzer bir kararda noter kanaliyla yapilan ihtarnamenin igeriginde
satig tarihi, satis bedeli, intifa hakki tesisi... gibi hususlarin belirtilmemis olmasi
nedeniyle bu bildirimin yasanin aradigi sartlar1 tasinmamasi ve tebligatin 6nalim hakki
sahibinin hukuki ehliyeti bulunmayan esine yapilmasi nedeniyle hak diisiiriicii stirelerin
baslamadig: ifade edilmistir®!®, Bu dogrultuda sadece 6nalim olayinmn degil, énalim
olaymin onemli kosullari, 6nalim olaymnin gerceklesme tarihi, alicinin kim oldugu ve
yapilan iglemin degeri gibi esasli hususlarin da 6nalim hakki sahibine bildirilmesi

619

gerekmektedir®’®. Onalim olayin1 olusturan isleme ait evraklarin ya da satis akdinin bir

niishasiin dogrudan génderilmesi 6nalim olayimin bildirilmesi igin iyi bir yol olabilir®%.

3. Onalim Olayinin Bildirilmemesinin Sonuglar

Onalim olayinin noter kanaliyla alic1 ya da satici tarafindan énalim hakki sahibine
bildirilmesi kanun koyucu tarafindan diizenlenmistir. Ancak O©nalim hakkinin
kullanilacak olmasi nedeniyle bu bildirimin yapilmasi alic1 ve satici aleyhine sonuglar
doguracaktir. Bu nedenle de alic1 ya da satici, bildirimi yapmayarak iki yillik iist simir
stiresinin gegmesini ve dnalim hakki sahibinin hakkinin sonra ermesini amaglayabilir. Bu
yonliyle bakildiginda bildirimin alict ya da satici tarafindan yapilmasi gerektigi

diizenlemesi cok hakkaniyetsiz goziikmektedir. Zira kasitli bir sekilde bildirimin

616 KUTLU, 79; KOYLUOGLU, 52; RUHI/ RUHI, 42; GUMUS, 127; ONUR, 1373; KAYACAN, 549;
DEMIRSATAN, 928; AYDIN UNVER, 844; FEYZIOGLU, Suf’a Hakk:, 198.

17 Yargitay H.G.K. T. 03.03.1982, 1981/548 E. 1982/193 K. (Lexpera, E.T. 15.11.2023)

618 Yargitay 14. H.D. T. 06.11.2017, 2017/4589 E., 2017/8106 K. (ELVERICI, 253-255)

619 SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 1046.

620 GUMUS, 128.
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yapilmamast sonucunda iki yillik siire dolacak ve oOnalim hakki sahibinin hakki
diisecektir®!.

Bazi kararlarda O6nalim olaymin alici ya da satict tarafindan bildirilmemis
olmasina karsin iki yillik siire gegmeksizin dava agilmis olmasi halinde agilan davanin
siiresi icerisinde agildigi kabul edilmistir®®?. Bu kararda noter araciligiyla bildirim
yapilmasi sarti aranmamig ve Onalim hakki sahibinin haricen 6grenmis olmasi kabul
edilmistir.

Onalim olayinm bildirilmemis olmasinin sonuglari, bildirimin alic1 ya da satictya
verilen bir yiikiimliliik mii yoksa bir kiilfet mi olup olmadigina gore farklilik
gosterecektir. TMK tarafindan alici ve saticiya yiiklenen bu bildirimin bir ylikiimliiliik
olmasindan hareketle bu yiikiimliiliige aykir1 davranan alic1 veya saticinin, 6nalim hakki
sahibinin zararlarmi gidermesi gerektigi goriisii yaygindir®. Bu hakkaniyetsizlik
karsisinda ¢ogunlugun kabul ettigi bu goriise gore alici ya da satici, 6nalim olaymni
bildirmemesi ya da bildirimin eksik yapilmasi nedeniyle hakkini kullanmayan ve zarara
ugrayan 6nalim hakki sahibinin zararlarmni karsilamalidir®?*. Buna goére alict ya da
saticinin, 6nalim hakki sahibine kasten zarar verme amaci s6z konusu ise 6nalim hakki

sahibi bu zararlarin giderilmesini alic1 ya da saticidan talep edebilir®

. Bu gortistekilerce
amaglanan husus 6nalim hakki sahibinin korunmasidir. Zira alic1 ya da satic1 kasitli olarak
davraniglarda bulunarak hak sahibinin hakkini kullanmasini engellemektedir. Dolayisiyla
kendisine bildirimde bulunmadig: i¢in hakki sona eren 6nalim hakki sahibinin ugradigi
zararlar1 alict ya da saticidan istemesi miimkiindiir. Boylece alict ve satict bildirim
yapmadig1 durumda 6nalim hakki sahibinin zararlarimi karsilayacagini bilerek hareket
edecek ve bildirim yapmaktan da kaginmayacaktir®2®,

Alict ya da satici tarafindan yapilacak bildirimin bir kiilfet olmasi halinde,

bildiriminde bunulmamasi durumunda alict ya da saticinin 6nalim hakki sahibinin

621 AYDIN UNVER, 851; SATILMIS, 55.

622 Yargitay 6. H. D. T. 16.01.2012, 2011/11257 E., 2012/134 K. (Lexpera, E.T. 14.09.2024) Yargitay
H.G.K. T. 06.02.2013, 2012/566 E., 2013/198 K. (Lexpera, E.T. 14.09.2024)

923 AYDIN UNVER, 852.

624 SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki”, 147-148; KIRKBESOGLU, 164; HUSEYIN/YASBEY, 186;
SATILMIS, 55.

65 KAYAOZU, 101; AYDIN UNVER, 851; YUCEL 75.

626 AYDIN UNVER, 852.
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zararini giderme mecburiyeti olmayacaktir. Ancak iki yil boyunca énalim hakki sahibinin
onalim talebi ile kars1 karsiya kalma tehlikesine maruz kalacaktir®?’.

Bildirimde bulunulmadig: hallerde hak sahibini koruyan diger bir uygulamaya
Yargitay 28.11.2005 tarihli kararinda®® yer vermistir. Bu kararda satis ise dava tarihi
arasindaki silirenin fazla olmasina kendi sebebiyet verdigi gerekgesiyle alici ya da
saticinin haksiz olarak 6nalim bedelinde artis talep etmesini kabul etmemistir. Dolayisiyla
Oonalim hakki sahibi iki y1lik bitmesine ¢ok az bir siire dncesinde 6nalim davasini agarsa,
davali taraf gecen siire zarfinda tasinmazin degerinin ¢ok arttigini bu sebeple de 6nalim

bedelinin arttirilmas: gerektigini ileri siiremeyecektir®®’. Zira bu duruma kendisi sebep

olmus olup, kotii niyeti korunmamalidir.
C. Onalm Hakkinin Kullamlacag Siire
1. Genel Olarak

TMK m. 733’iin son fikrasinda hiikmii ile 6nalim hakkinin kullanilmasina iliskin
iic ay ve iki yil olmak iizere iki farkli siire belirlenmistir. Onalim hakkinin, énalim
olaymin dnalim hakki sahibine noter araciligiyla bildirilmesinden baslayarak ii¢ aylik hak
diisiirticli stire icerisinde ve herhalde satis ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger
isleminden Dbaglayarak iki yillik hak disiiriici silire igerisinde kullanilmasi
gerekmektedir®.

Onalim hakk: sahibi tarafindan acilacak olan dava, davaliya (aliciya) kars: ii¢
aylik ve iki yillik siireler igerisinde acilmadigi durumda, artik davaliya(aliciya) karsi
onalim hakkini higbir suretle ileri stiremeyecek, dolayisiyla bu davay: siiresinden sonra
agamayacaktir®*!. Bu bakimdan kanunda belirlenen siirelerin hak diisiiriicii siire oldugu

kabul edilir®®?. Bu bakimdan davanin siireleri icerisinde a¢ilmadigini iddia eden tarafca

bu husus delillerle ispatlanmalidir. Bildirim yiikiimliisiiniin bildirimi hi¢ yapmamasi

827 KAYAOZU, 102; AKALP DEMIRTABAK, 81.

28 Yargitay 6. H.D. T. 28.11.2005. 2005/9362 E. 2005/10825 K. (Lexpera, E.T. 16.11.2023)

629 AYDIN UNVER, 853. Yargitay 6. H.D. T. 28.11.2005. 2005/9362 E. 2005/10825 K. (Lexpera, E.T.
14.09.2024) Yargitay 6. H.D. T. 17.07.2012, 2012/5727 E., 2012/10710 K. (Kazanc1, E.T. 26.10.2023)
630 SJRMEN, 410; ARAL/AYRANCI, 61; YUCEL, 72; KOYLUOGLU, 58; KUTLU, 80; GUNAY,
Onalim, 53.

63l EREN, “Yasal Onalim Hakki”, 120; ARALAYRANCI, 261; YUCEL, 76.
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halinde 6nalim hakk1 sahibinin zararlarinin giderimi i¢in bildirimde bulunmayan alic1 ya
da saticiya kars1 sadece tazminat davasi agabilecektir®*.

Kanun koyucunun belirledigi ii¢ aylik ve iki yillik stirelerin sonunda 6nalim hakki
sahibinin artik hakkinin ortadan kalktig1 ¢cok agiktir. Ancak bunun 6nalim hakki sahibine,
ayni kisi tarafindan farkli malvarliklari tizerinde taninmig olmasi durumunda ne olacagini
ifade etmekte fayda vardir. Ornekle agiklamak gerekirse A ile B sahs1 kendi aralarinda
yaptiklar1 onalim s6zlesmesi ile; A sahs1 hem bir dairesinde hem de bir tarlasinda B lehine
Oonalim hakki tahsis etmis olsun. A sahsi dairesini C sahsina satmis, tarlasin1 da bir ay
sonra yine C sahsina satmig ve akabinde satiglar1 da 6nalim hakk: sahibi B’ye bildirmis
olsun. Onalim hakki sahibi, dairenin C’ye satildigini noter kanaliyla 6grenmesinden sonra
yasal siiresi igerisinde hakkini kullanmamis olmasia karsin; C sahsina yapilan tarla
satigina karst onalim hakkin1 kaybetmis olmayacaktir. Bu husus yasal 6nalim hakkinda
da benzer sekildedir. Yargitay’n 28.12.2016 tarihli Hukuk Genel Kurulu kararinda%**
acikea siiresi igerisinde hak kullanilmasiysa hak sadece bu satis bakimindan sona erer
denilerek hak sahibinin bagka satiglar bakimindan 6nalim hakkinin baki kaldig: ifade
edilmistir®®®. Sézlesmeden kaynaklanan énalim hakk: igin de ayni ifadeleri kullanmak
miimkiindiir.

TMK m. 733/4’te satisin bildirilmesinden itibaren siirelerin baslayacagi
belirtilmistir. Ancak 6nalim olay1 her zaman bir satis sézlesmesi degildir. Taginmaz satig
vaadi soOzlesmesinde siirelere satis vaadi sozlesmesinin yapildigini  bildirmekle
baslamayacak, tescil kararmin kesinlestiginin bildirilmesiyle baglayacaktir®. Satis vaadi
s0zlesmesine istinaden goriilen tescil davasi sonucu verilen mahkeme karar1 satis akdi
yerine geger; tescil kararin kesinlesmesi ile miilkiyet hakki kuruldugundan 6nalim hakki
bu anda dogar ve hak diisiiriicii siirelerin baslangici tescil kararinin kesinlesme tarihi

kabul edilir®’.

033 SIRMEN, 471; ODABASI ERBEK, 1021.

634 Yargitay H.G.K. T. 13.04.2005 2005/230 E. 2005/244 K. (Lexpera, E.T. 16.11.2023)

635 PULASLI, 252; EREN, Miilkiyet, 456.

036 STPKA, “Kanuni Onalim Hakki” 141. Karar igin bkz: Yargitay H.G.K. T. 16.05.1979, 1977/672 E.,
1979/477 K. (Lexpera, E.T. 09.01.2024)

837 Yargitay 14. H.D. T.19.06.2017, 2016/9700 E., 2017/5230 K. (ELVERICI, 246-253)

101



Ihtiyari acik artirma durumunda tescil beklenmeksizin ihaleyle satisin 6grenilmesi

638

esas alinacaktir®®. Velayet ya da vesayet altindaki kisilerde ise bu kisilerin degil kanuni

temsilcilerinin 6grendigi an dikkate alinmalidir®®.
Siirenin sonunun resmi tatile denk gelmesi durumunda resmf tatilin bittigi ilk giine

kadar siire uzamis olacaktir®

. Dolayisiyla resmf tatilin bitisinden sonraki ilk giin siirenin
son giiniidiir. Yargitay’in kararina konu olayda 6nalim davasinin, hak diisiiriicii slirenin
son giiniiniin tatil giiniine denk gelmesi nedeniyle bu siireyi takip eden ilk is giinli agilmig

olmas1 nedeniyle hak diisiiriicii siire igerisinde agildig1 kabul edilmistir®*!.

2. U¢ Aylk Siire

TMK m. 733/4’te belirtilen ilk siire {i¢ aylik olan siiredir ve ii¢ ay i¢erisinde 6nalim
hakki sahibi hakkini dava yoluyla kullanmazsa hakk: sona erecektir. Bu ii¢ aylik siire,
noter kanaliyla bildirim yapildigi an baslayacaktir. Bunun aksini savunan yazarlar
olmakla birlikte kural olarak ti¢ aylik siirenin baglangici i¢in kanunun diizenlenis sekli ve
Yargitay kararlar bildirimin sart oldugunu belirtmektedir.

Bildirimle birlikte ii¢ aylik siire baslamasina karsin kanunun da belirttigi iizere
herhalde iki y1l gegmesiyle 6nalim hakki sonra erer. Dolayisiyla iki yilin dolmasina ¢ok
az bir zaman kaldig1 héllerde 6rnegin iki yilin dolmasina bir ay kala bildirim yapildig:
halde 6nalim hakki sahibinin hakkini kullanmasi i¢in hald daha ii¢ aylik siiresi var
diyemeyiz®*. O halde iki y1llik siirenin dolmasiyla hak yine sona ereceginden énalim hak
sahibinin hakkini bir ay igerisinde kullanmasi gerekecektir.

743 sayili miilga MK m. 658°de® bu ii¢ aylik siire bir aylik siire olarak yer
almaktaydi. Dolayistyla yeni diizenleme ile bu siirenin uzatilmasi yoniinde bir degisiklige
gidilmistir. Bu degisiklik hak sahibi lehine olup kanaatimizce de yerinde bir
diizenlemedir. Zira bir aylik siirenin kisa olmasi nedeniyle hak kayiplarinin yasanma

ihtimali daha yiiksektir.

038 SIPK A, “Kanuni Onalim Hakk1”, 142.

039 SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki”, 142.

640 TUNABOYLU, s.1 08.

1 Yargitay 14. H.D. T. 22.10.2013, 2013/9479 E., 2013/13177 K. (ELVERICI, 238-239)

42 AYDIN UNVER, 848; KIRKBESOGLU, 160.

643 Miilga MK m. 658. “Sefiin bey'e ittilar giiniinden itibaren bir ay ve herhalde sicille serh verildigi
tarihten itibaren on sene ge¢cmekle suf'a hakk: sakit olur.”
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3. iki Yillik Siire

TMK m. 733’lin son fikrasinda diizenlenen diger bir siire de iki yillik azami
siiredir. Ancak bu iki yillik siirenin baslangici i¢in {i¢ aylik siirede oldugu gibi bildirim
sartt aranmaz. Es deger anlamla bu siirenin baslangici i¢in alic1 ya da saticinin noter
araciligiyla bildirim yapmis olmasi sart degildir. Kanun koyucu, iki yillik siirenin
baslangici i¢in satis tarihini dikkate almaktadir. Dolayisiyla alici ya da satici tarafindan,
Oonalim hakki sahibine satis ya da ekonomik bakimdan esdeger islemin noter kanaliyla
bildirilip bildirilmemesine ya da oOnalim hakki sahibinin haricen 6grenmis olup
olmamasina bakmaksizin bu islemin yapildig1 andan itibaren iki y1l gegmekle hak sahibi
artik dava agamayacak ve hakki sona erecektir®*.

Miilga MK m. 658°de “Sefiin bey'e ittilar giiniinden itibaren bir ay ve herhalde
sicille serh verildigi tarihten itibaren on sene ge¢mekle suf'a hakki sakit olur.” sekliyle
belirtildigi tizere 6nalim hakkinin ileri siiriilmesi i¢in belirlenen en iist siire on yildir. Bu
siirenin ¢ok uzun olmasi bakimindan yapilan elestiriler neticesinde azami siire yeni
kanunla iki y1l olarak belirlenmistir. Bu diizenleme alic1 ve satici lehine olmakla, on yillik
stirenin ¢ok uzun bir siire oldugu diisiiniildiiglinde hakkaniyetli bir degisiklik oldugunu
soylemek miimkiindiir®®. Zira yukar1 da bahsedildigi iizere bir aylik siirenin ii¢ aya
cikarilmasi da 6nalim hakki sahibi lehine bir diizenleme olmustur. Bu on yillik siirenin
degistirilerek iki y1l yapilmasi esnasinda azami siire bakimindan ve bildirimi yapmakla
yikiimlii olan kisiler bakimindan bazi elestiriler mevcuttur. Yazar so6z konusu
diizenlenmenin “Yapilan satis tapu memuru tarafindan diger paydaglara bildirilir;
onalim hakki bu bildirimden veya paydaglarin satisi baska bigimde ogrenmelerinden
itibaren ii¢c ay ve herhdlde satistan baslayarak bes yil sonra diiser” seklinde
degistirilmesini savunmustur®*S.

Getirilen bir baska elestiri ise iki yillik siirenin baglangici i¢in satis aninin esas
alimmasidir. Bu elestiriye gore bu siire satis anindan itibaren degil tapu siciline tescil

edildigi andan itibaren baslamalidir®’

. Buna gore satis anindan itibaren siirenin
baslamasi, miilkiyetin tescil dis1 kazanilmasi hallerinde sakinca gdstermektedir. Tapu

siciline tescil edilmeksizin miilkiyetin kazanilmasinda, bu kazanimin tapuya tescil

644 AYDIN UNVER, 849; KIRKBESOGLU, 161.

645 BURCUOGLU, 181; AYDIN UNVER, 850.

646 KIRKBESOGLU, 162.

647 KILICCIOGLU, 117; BURCUOGLU, 181; AYDIN UNVER, 850-851.

103



ettirilmemesi halinde iki yillik siire, sicil dis1 kazanim aninda baslayacaktir ve bu halde

onalim hakki sahibinin sicil dis1 kazanimi hi¢ 6grenmeme ihtimali vardir®®

. Dolayisiyla
bu durumlarda iki yillik siirenin miilkiyetin tescil harici kazanildig1 andan itibaren
baslanmasi hakkaniyetsiz olacaktir. Tam da bu nedenlerle bu yazarlar, iki yillik siirenin

baslangicinin tapu siciline tescil edildigi andan baslamasi gerektigini savunurlar.
D. Onahm Davasina Iliskin Usuli islemler
1. Taraflar

Onalim hakki dava yoluyla kullamlacagindan bahsedilmistir. Bu kapsamda

davanin davacisi ve davalist kimdir sorusuna cevap vermeye calisilmigtir.
a. Davaca

Onalim davasinin davacisi; 6nalim sézlesmesi ile kendi lehine 6nalim hakki tahsis
eden hak sahibidir. Ilk olarak davaci, 6n alim hakki sahibidir. Yine 6nalim hakki sahibinin
kiilli halefleri de énalim davasinin davacisi olabilirler®®.

Onalim s6zlesmesi ile birlikte birden fazla kisi lehine 6nalim hakki tesis edilmesi
de miimkiindiir®°. Bu halde 6nalim hakki sahiplerinin aralarinda teselsiil hiikiimlerine
benzer bir durum séz konusu olacaktir.®*! Bu halde énalim hakki sahiplerinin arasindaki
iliskiyi yazarlar farklh farkli sekilde agiklamislardir. Baz1 yazarlara gére 6nalim hakki
sahiplerinden biri hakki kullanmazsa hak diger 6nalim hakki sahibince tiim hak sahipleri
lehine kullanilabilir®2.

Ayni sey lizerinden farkli sozlesmelerle birden fazla kisiye onalim hakki tesis
edilmesi halinde ise birden fazla 6nalim hakkimin varligindan bahsedilebilecektir®>?. Bu
sekilde birden fazla kisiye onalim hakk: verilmesine engel bir durum mevcut degildir.
Ancak bu kisilerden hangisinin dncelikli olarak 6nalim hakkini kullanacagini tespit etmek

onemlidir. Burada kabul edilen bu kisiler arasinda bir Oncelik sonralik iligkisinin

648 BURCUOGLU, 181; KIRKBESOGLU, 163.

049 CEYLAN, Ebru v.dgr., 127; EREN, Miilkiyet, 454; DEMIRBAS, 271; KOYLUOGLU, 158; KUTLU,
127; TUNABOYLU, 26; ONUR, 1372.

050 DEMIRSATAN, 923.

651 EREN, Miilkiyet, 454; SARAY TURE, 47; DEMIRSATAN, 923.

652 EREN, Miilkiyet, 454; DEMIRSATAN, 923, 90 no’lu atif.

653 SARAY TURE, 47; DEMIRSATAN, 924.
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olmadigidir®*

. Hatta iki hak sahibinin de 6nalim davasi agip kazandig1 durumda tescil
kararini ilk kesinlestiren hak sahibinin 6nalim konusu seyin miilkiyetini kazanacagi kabul
edilmektedir®®. Ancak &nalim hakkini diger énalim hakki sahibinden sonra kullandig
icin 6nalim hakki konusu seyi iktisap edemeyen hak sahibi, TBK m. 112 uyarinca
zararmin giderilmesini &nalim borglusundan talep edebilecektir®®. Sayet bu &nalim
sOzlesmelerinden birisi serh edilmis, digeri edilmemisse o halde serh edilmis olan 6nalim
hakk1 sahibi hakkini giivence altina almis oldugundan diger 6nalim hakk1 sahibi 6nalim

konusu seyi iktisap etmis olsa bile hakkini ona kars1 ileri siirebilecektir®’.

b. Davah

Onalim davasimin davalisi ise kural olarak dnalim hakki ile yiiklii tasinmazi satin
alan alici kisidir. Dolayisiyla davaci olan onalim hakki sahibi bu davasini alictya
yoneltmelidir. Kural olarak denilmesinin sebebi ise onalim sézlesmesinin tapuya serh
edilmis olup olmamasmma ya da satistan sonra satis isleminin tapuda tescil edilip
edilmemis olmasina gore ikili bir ayrim s6z konusu olmasidir®®,

Kanun koyucu TBK m. 242 ile davalinin kim oldugu konusunda ikili bir ayrima
gitmistir. Buna gore sézlesmeden dogan dnalim hakkini ileri siiren 6nalim hakki sahibi,
bu hak tapuda serh iglemi yapilmis ve miilkiyet hakki alic1 lehine tapuda tescil edilmigse
alicinin kendisine; serh islemi yapilmamigsa saticiya karsi davayi ileri siirerek 6nalim
hakkini kullanabilir®®. Tapuda serh isleminin varligi halinde yeni malik serhi bilmedigini
iddia edemeyecek ve Onalim hakki sahibinin sézlesme ile kazandigi 6nalim hakkinin
kurallarina riayet etmek zorunda kalacaktir®®,

Onalim hakki ile yiiklii tasinmazin énalim davasi agilmadan dnce birden fazla ve
farkl kisilere satilmasi halinde alicilardan hangisine karsi dava agilacagina iliskin ise

Yargitay’in pek cok kararr vardir. Yargitay’in bu hususa degindigi 07.02.2019 tarihli

kararinda dava agilana kadar tasinmaz birden fazla kez satis islemine konu edilmisse

054 SARAY TURE, 47; DEMIRSATAN, 924.

55 DEMIRSATAN, 924, 93 no’lu atif. EREN, Miilkiyet, 454.

056 DEMIRSATAN, 924.

%57 DEMIRSATAN, 924.

658 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 613; ARAL/AYRANCI, 263; YUCEL, 45; EREN,
Miilkiyet, 454; RUHI/ RUHI, 37; KILICCIOGLU, 128; AYDOGDU, Murat, v.dgr., 291.

65 PULASLI, 242; KIRKBESOGLU, 182; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki1”, 158; GUNAY, Onalim, 142;
ONUR, 1372; TEKINAY, 28.

%0 AYAN, Esya, 424; ARAL/AYRANCI, 257; KOYLUOGLU, 161-162; KUTLU, 128-129.
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tapuda tescil kime yapilmissa o kisiye dava agilmasi gerektiginden davanin 6nalim yiiklii

seyi son satmn alan aliciya karsi agilmas1 gerektigi yoniinde karar verilmistir®!,

2. Gorevli Mahkeme

Hukuk davalarinda hangi davaya hangi mahkemenin bakacagina iliskin kurallara
gorev kurallar1 denir. Gérev kurallart HMK’da diizenlenmistir. HMK m. 2’ye gore aksine
diizenleme olmadikc¢a genel gorevli mahkeme Asliye Hukuk Mahkemeleridir. Onalim
davalarina bakmakla gorevli mahkeme tasinmazin kiymetine bakilmaksizin Asliye
Hukuk Mahkemeleridir®®. Onalim davas1 malvarligia iliskin davalardan olup; davada
miktar, satig yapilirken tapuda belirtilen miktar ile satis islemi nedeniyle dogan harg ve
masraflarin toplamidir®®,

Gorev kurallar1 dogrudan kamu diizeninden sayilmaktadir. Bu nedenle de davanin

her asamasinda taraflar ileri siirebilecegi gibi hakim de kendiliginden dikkate almalidir.
3. Yetkili Mahkeme

Hukuk davalarinda hangi davaya neredeki gorevli mahkemenin bakacagina iliskin
kurallara yetki kurallar1 denir. Onalim davasinin hangi yerdeki mahkemede agilacagini
belirlerken dava konusu tasinmazin nerede olduguna bakilmasi gerekmektedir. HMK m.
12’de kesin yetkili mahkemenin tasinmazin bulundugu yer mahkemesi oldugu
belirtilmistir. Dolayisiyla sézlesme ile bir tasinmaz lehine 6nalim hakki kurulmussa ve
dava da buna iligkin 6nalim hakkinin kullanilmasina iliskinse yetkili mahkeme taginmazin

664 Onalim sdzlesmesinin konusunun tasinmaz haricinde

bulundugu yer mahkemesidir

baska bir sey olmas1 halinde ise HMK yetki kurallar1 kapsaminda sorun ¢oziilecektir.
Kesin yetki de gorev gibi kamu diizenini dogrudan ilgilendirir. Bu nedenle

davanin her asamasinda taraflarca ileri siirlilebilecegi gibi hakim tarafindan da

kendiliginden dikkate alinir.

! Yargitay 14. H.D. T. 07.02.2019 2016/4264 E. 2019/1022 K. (Lexpera, E.T. 21.11.2023)

02 DEMIRBAS, 272; KOYLUOGLU, 141-143; RUHI/ RUHI, 168-169; TUNABOYLU, 551;
KILICCIOGLU, 129; OZKAN, 623.

663 KIRKBESOGLU, 171.

04+ DEMIRBAS, 272; KOYLUOGLU, 141-143; RUHI/ RUHI, 168-169; KILICCIOGLU, 129; SARAY
TURE, 50.
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4. Onalim Davasi Esnasinda Dava Konusunun Devri

Onalim davasi devam ederken dava konusu tasinmazin davali/alici tarafindan
dava dis1 bir igiincii kisiye satilmasi ya da devredilmesi durumuyla karsi karsiya
kaliabilir. Bu halde davanin durumunun ne olacagi ya da davanin kime karsi devam
edecegi sorular1 akla gelebilir. Davanin 6nalim hakki ile ytiklii seyi son satin alan kisiye
acilmas1 gerekmektedir. Dolayisiyla 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in sartlar mevcutken
ancak heniiz dava agilmamisken dava konusu seyin bagka bir iiglincii kisiye satilmasi
halinde bu son satil alana kars1 dava agma yoluna gidilmesi gerekir.

Ancak 6nalim hakki sahibi dava agtiktan sonra 6nalim yiiklii sey davali tarafindan
dava dis1 bir ti¢iincii kisiye satilirsa durumda ne olacaktir? Bu husus HMK’nin “Dava
Konusunun Devri” bagliklt m. 125’te diizenlenmistir. Bu m. 125/1°de dava konusunun
ticlincii sahsa devri halinde davaciya bazi haklar tanimistir. Buna gore davaci ya yeni
malike kars1 davasina devam edebilir ya da davaliya karsi devam eden bu davasini
tazminat davasina doniistiirerek devam ettirebilir®®.

Sayet davaci yeni malike kars1 davasini devam ettirirse bu eski davanin devami

olacakt1ro0°

. Dolayisiyla 6nalim hakki sahibi, devralana kars1 davasina devam edecekse
dava, yapilan ilk 6nalim olaymin yani satisin bedeli {izerinden devam edecektir®®’. Ancak
Yargitay’in kararlarinda yeni alicinin kétiiniyetli olmast halinde yeni satig bedelinin daha
diisiik olmas1 durumunda 6nalim hakkinin yeni satig bedeli {izerinden alictya kars1 devam
etmesinin daha hakkaniyetli oldugunu kabul etmistir®®. Sonug olarak davaci, davasim
kotiiniyetli yeni malike kars1 davasini devam ettirirken hangi satis bedeli daha diisiikse o
bedel iizerinden 6nalim hakkini kullanabilecektir.

Davaci bunu yapmayarak ayni davaliya kars1 davanin konusunu da degistirebilir.
Bu durumda davaci ikinci se¢imlik hakkini kullanacak ve davasina tazminat davasi olarak

devam edecektir®®. Yargitay’in 15.01.2019 tarihli kararinda®”® 6nalim hakki konusunun

dava esnasinda tigiincii bir kimseye satilmasi durumunda davacinin HMK m. 125

665 SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki”, 207; KIRKBESOGLU, 174; OGUZMAN/SELICI/OKTAY
OZDEMIR, 617; DEMIRSATAN, 925.

66 SARAY TURE, 51; KIRKBESOGLU, 175.

%7 SARAY TURE, 51.

688 Yargitay 14. H.D. T. 03.05.2016, 2016/447 E., 2016/5393 K., Yargitay 6. H.D. T. 11.03.2008, 2008/207
E., 2008/2775 K. (ELVERICI 289, 295)

669 KAYAOZU, s.119; KIRKBESOGLU, 175.

70 Yargitay 14. H.D. T. 15.01.2019 2018/3426 E. 2019/370 K. (Lexpera, E.T. 21.11.2023)
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kapsaminda se¢imlik bir hakki oldugunu, isterse davay: yeni satin alan kimseye kars1
devam ettirebilecegini dilerse de devam eden davayr mevcut davaliya karsi tazminat
davasina doniistiirebilecegini ve bunu kullanmasi i¢in kendisine siire verilmesi gerektigi
sOylenmistir.

Tazminatin miktarinin nasil belirlenecegi hususu da 19.09.2005 tarihli bir

Yargitay kararinda®’!

ilk satis bedeli ile ikinci satig bedeli arasindaki fark olup diger fiyat
artiglar1 dikkate alinmamalidir seklinde agiklanmistir. Bu karara gére davanin, se¢imlik
hakkin kullanilmasi ile tazminat davasina doniismesi durumunda tazminat, ilk satis bedeli
ile ikinci satis bedelinin farki olacaktir®’>.

Dava esnasinda dava dis1 iiciincii bir kigiye satig yapilabilecegi gibi 6nalim
sOzlesmesindeki saticiya da tekrar satis yapilabilir. Bu héllerde 6nalim davasina konu
olan ilk satig isleminin bedeli ile sonradan dava devam ederken yapilan ikinci satis
isleminin bedeli arasinda fark bulunabilir. Dolayisiyla 6nalim davasinin hangi bedel
tizerinden devam edecegi bir sorun teskil edebilir. Yargitay’in 15.01.2019 tarihli
kararinda 6nalim davasinin acilmasindan sonra payi devralan kisi 6nalim hakkinin
kullanildigini bilmesine karsin koétii niyetli bir sekilde devralmigsa ve ilk satis bedeli daha
diisiikse o bedel lizerinden, aksi halde son satis bedelinden ile sorumlu olacaktir.
Dolayisiyla yeni alicinin kotii niyetli olup olmamasi bakimindan farklilik arz eden bir
karar verilmis ve 6nalim hakk1 sahibi hakli olarak korunmaya ¢alisilmistir.

Onalim konusu seyin bir bagka kisiye bagislanmas: ya da trampa sdzlesmesine
konu edilmesi ihtimali de mevcuttur. Heniliz 6nalim davasi agilmadan 6nce bagislama ya
da trampa yapilmasi durumunda muvazaa iddias1 giindeme gelecektir. Nitekim alici,
onalim hakkinin hakkimi kullanmasini kotii niyetli bir sekilde engellemeye ¢alisiyor
olabilir. Muvazaa iddiasinin ispatlanmasit durumunda bagis ya da trampa islemi kesin
hiikiimsiiz olacak ve 6nalim hakki sahibi hakkini ilk alict olan kisiye karsi ileri

siirebilecektir®’3

. Ancak bagis ya da trampa islemi muvazaali olarak yapilmamissa artik
yeni aliciya karst 6nalim hakki kullanilamayacaktir. Bunun aksi goriisteki yazarlara

goreyse, eger onalim hakki tapuda serh edilmisse o halde esyaya bagli borg iliskisi

671 KIRKBESOGLU, 176; KAYAOZU, 121.

72 Yargitay 6. H.D. T. 19.9.2005, 2005/6919 E., 2005/8301 K., Yargitay 6. H.D. T. 23.1.2006, 2005/9786
E., 2006/36 K., (Lexpera, E-T. 18.03.2024) KAYAOZU, 121; AKALP DEMIRTABAK, 99; SARAY
TURE, 51.

673 STPK A, “Kanuni Onalim Hakki1”, 208.
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giindeme gelecektir ve yeni alic1 hangi hukuki iglemle devralmis olursa olsun o kisiye
kars1 6nalim hakki ileri siiriilebilecektir®’.

Onalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasindan sonra énalim konusu tasinmazin
davali/alic1 tarafindan trampa/bagis yoluyla baskasina devretmesi halinde ise 6nalim
hakki ortadan kalkmayacaktir®”. Bu halde davanin reddi karar1 yerine davaciya segimlik
hakkinin kullanilmasi i¢in siire verilmeli ve yargilamaya kullanilan se¢imlik hakkin
sonucu dogrultusunda devam edilmelidir.

Ayrica belirtmek gerekir ki onalim hakkimin kullanilmasindan sonra satici
tarafindan tapu iptal ve tescil davasi agilirsa ve dava kabul edilirse davacinin énalim

hakkini ortadan kaldirmayacaktir®”®. Bu durumda davaciya se¢imlik hakkinin tanimarak,

kullanilan se¢imlik hakka gore bir karar verilmesi gerekir.
E. Onahm Bedelinin ve Tapu Giderlerinin Depo Edilmesi

TMK m. 734/2’de onalim bedeli ve tapu masraflarinin depo edilmesi hususu
diizenlenmistir. Bu maddeye gore mahkemece hiikiim kurulabilmesi i¢in, dnalim hakki
sahibi olan davacinin 6nalim bedelini ve alicinin yaptigi tapu masraflarini hakimin
yatirilmasi i¢in uygun bulup belirledigi yere, yine hakimin belirleyecegi siire icerisinde
yatirmast zorunludur®”’. Karisikliga sebebiyet verilmemesi igin hakimin bu siireyi
hakkaniyetli bir sekilde tayin etmesi ve siireye uyulmamasinin sonuglar1 bakimindan da
taraflar1 bilgilendirmesi 6nem arz etmektedir. Hakim tarafindan belirtilen bu yer
mahkemenin kendi veznesi olabilecegi gibi herhangi bir bankada agilacak hesap da
olabilir8,

Depo edilecek kalemlerden birisi satis bedeli olup bu bedel, alic1 tarafindan
onalim yiiklii seyi alirken vermis tapuda vermis oldugu bedeldir®”®. Adi 6nalim

sozlesmesinde alicinin, tapuda gostermis oldugu bedel depo edilirken, nitelik onalim

sOzlesmesi s0z konusu ise o halde Onalim sézlesmesinde belirlenen bedel depo

674 KIRKBESOGLU, 175.

875 Yargitay 6. H.D. 07.05.1962, 1962/2962 E., 1962/3569 K. Yargitay 14. H.D. T. 26.12.2014, 2014/11657
E., 2014/14891 K. (ELVERICI, 169-170)

676 Yargitay 6. H.D. 04.12.2007, 2007/10855 E., 2007/13287 K. (ELVERICI, 161-162)

77 KOYLUOGLU, 189; EREN, 123; ARAL/AYRANCI, 263; YUCEL, 33; RUHI/RUHI, 53. ODABASI
ERBEK, 1020; OZKAN, 622.

678 GUNAY, Onalim, 65.

67 PULASLI, 244; KIRKBESOGLU, 178; KILICCIOGLU, 5.133; GUNAY, Onalim, 43.
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680

edilecektir®™”. Mahkeme tarafindan satis bedelinde bir muvazaa iddias1 yokken depo

edilecek miktarin belirlenmesi i¢in kesif karar1 verilmesi ve kesif sonucunda belirlenen
bedelin depo edilmesinin istenmesi miimkiin degildir®®!.

Onalim hakkinin kullanilmasi i¢in satis bedelinin depo edilmesi gerekir. Alic1 ya
da satici tarafindan sirf 6nalim hakkinin kullanilmasina mani olmak i¢in tapudaki bedel
alic1 tarafindan ¢ok yiiksek gosterilebilir. O halde bedelde muvazaa durumu s6z konusu
olacaktir ve dnalim hakki sahibi muvazaali islemin disinda kalan iigiincii sahis olmasi
nedeniyle bu iddiasim her tiirlii delille ispatlayabilecektir®®?. Onalim hakki sahibi,
muvazaa iddiasin1 kanitlayabilirse o halde satis sdzlesmesindeki esas deger ve buna ek
olarak tapu masraf ve harclar1 {izerinden 6nalim hakkini kullanabilecektir®®®. Sayet satis
bedeli konusunda bir muvazaa iddiast mevcutsa o halde oncelikle bu konunun agikliga
kavusturulmasi ve akabinde depo karar1 verilmesi gerekir®*.

Aksine alic1 ya da satict sirf tapu har¢ ve masraflarinin diisiik olmasi amaciyla
yapilan satis isleminin bedelini daha diisiik gosterebilirler. O halde 6nalim hakk: sahibi
tapuda gosterilen diisiik bedel iizerinden 6nalim hakkini kullanabilecektir. Bu durumda
alic1 ya da satici tarafindan satis bedelinin gergek degerinin altinda gosterildigi iddiasi
dinlenmeyecektir. Nitekim Yargitay’in 28.03.2007 tarihli Hukuk Genel Kurulu

kararinda®®

adi yazili tarla satig sozlesmesine dayanarak onalim bedelini belirlenmis,
ancak bu belge resmi tapu kaydi gibi kabul edilemeyeceginden, tapudaki satis bedeline
gore davaciya ddeme siiresi tanimasi gerekirken davayi reddetmesi hatali bulunmustur
denilerek bedelde muvazaanin tarafi olan alicinin adi bir s6zlesme ile muvazaa iddiasini
dinlememistir.

Yine benzer bir karar olan Yargitay’in 10.06.2015 tarihli Hukuk Genel Kurulu
kararinda kisinin kendi muavazaasina dayanmasini hakkin kétiiye kullanilmasi oldugunu

ve kabul gérmedigini ifade etmistir®®. Nitekim kisinin kendi muvazaasina dayanmasi

TMK m. 2 kapsaminda hakkin kétiiye kullanilmasi niteligi tasir.

680 AYAN, Esya, 422-423; KOYLUOGLU, 192.

681 Yargitay 14. H.D. T. 20.12.2013, 2013/14152 E., 2013/15921 K. (ELVERICI, 292)

682 pULASLI, 250; KIRKBESOGLU, 178.

683 PULASLI, 250.

684 Yargitay 14. H. D. T. 24.09.2013, 2013/6230 E., 2013/12106 K. (ELVERICi, 290-291)

685 Yargitay H.G.K. T. 28.03.2007 2007/180 E. 2007/174 K. (Lexpera, E.T. 29.11.2023), Yargitay H.G.K.,
T. 15.10.1952, 1952/123 E., 1952/156 K. (PULASLI 250, 56. No’lu dipnot)

6% ODABASI ERBEK, 1034, 111 no’lu dipnot.
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Fakat davali agisindan haksiz bir uygulama olmasi nedeniyle tapudaki satig
bedelinin diisiik gosterildigi iddialarinin dinlenmesi gerektigi yoniinde Hukuk Genel
Kurulu kararlar1 da vardir. Ornegin 03.04.2013 tarihli Yargitay Hukuk Genel Kurulu
kararinda, hakkin pay devrinden ¢ok sonra kullanilmasi nedeniyle tasinmazda meydana
gelen deger artis1 nedeniyle 6nalim hakk: sahibinin sebepsiz zenginlesecegi diisiiniilerek
tapuda tasinmaz degerinin diisiik gosterildigi iddiasinin dikkate alinmasi gerektigi
yoniinde karar verilmistir®’. Bu karar ile hakkin kullamldig1 ana kadar gecen siire
icerisinde iilkede meydana gelen ekonomik gelismeler nedeniyle haksiz kazanimlarin
oniine gegcmek hedeflenmistir.

Kanaatimizce tapu har¢ ve masraflarin1 diisiik gostermek gibi kamu zararina
sebebiyle veren kisilerce ileri siiriilen bedelde muvazaa iddialarinin dinlenmesi adalet
anlayisina ters diisecektir ve onlar1 ddiillendirmek anlamina gelecektir. Dolayisiyla
kisinin kendi muvazaasina dayanamamasi yoniinde verilen Hukuk Genel Kurulu kararlari
daha yerindedir.

Onalim hakki sahibinin, hak diisiiriicii iki y1llik siirenin sona ermesine ¢ok az bir
stire kala hakkini1 kullanmasi1 hélinde depo edilecek satis bedelinin ne olacagi hususunda
genel goriis tapudaki satis bedelinin depo edilecegi yoniindedir. Bu goriisiin yola ¢iktigi
husus oOnalim hakki sahibine noter kanaliyla bildirimin yapilmamasi nedeniyle
davalinm/alicinin kusurlu olan davranisi nedeniyle kendi aleyhine sonug dogurmasidir®®,
Zira alici, 6nalim hakki sahibine bildirimde bulunmayarak kendi zararina bir sonug
dogurmaktadir.

Yargitay’m bu yonde verdigi 16.04.2007 tarihli kararna®®® gore davali satis tarihi
ile dava tarihi arasinda uzun bir siire olmasina kendisi neden oldugu i¢in 6nalim bedelinin
yeniden belirlenmesi i¢in kesfe basvurulmasini talep edemez denilerek davali alicinin
bildiriminde bulunmamasi durumunun kendi lehine kullanmasinin 6niine gecilmistir.
Ancak alicinin bu sekilde kotiiniyetle hareket etmemesine ragmen Onalim olayinin
bildirilmesinin uzun bir zaman aldig1 durumlarla da karsilasilabilir. Ornegin malik ile
alict arasinda bir tasinmaz satis vaadi sézlesmesi oldugunu ve malik tarafindan vaade

uyulmamas1 nedeniyle siirecin mahkemeye tasindigini diisinelim. Bu halde uzun bir

%87 Yargitay H.G.K. T. 03.04.2013, 2012/1127 E., 2013/434 K. (Lexpera, E.T. 15.08.2024)

8ODABASI ERBEK, 1026; KIRKBESOGLU, 180.

%8 Yargitay 6. H.D. T. 16.04.2007, 2007/2017 E. 2007/4445 K., Yargitay H.G.K. T. 11.02.1009, 2009/31
E., 2009/68 K., (Lexpera, E.T. 29.11.2023)
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yargilamadan sonra mahkemenin devir karar1 vermesi halinde 6nalim olgusu meydana
gelecektir. O halde yargilama nedeniyle dnalim olgusunun ortaya ¢ikarak hak sahibine
bildirilmesinin uzun siirmesi alicimin  hatasindan ya da  koétliniyetinden
kaynaklanmamaktadir. Bu durumda Yargitay’in®° kabul ettigi goriis onalim hakkinin
dava tarihindeki degeri iizerinden kullanilmasi gerektigidir®®’.

Yine benzer bir olay Anayasa Mahkemesi’nin Oniine taginmistir. Bu bireysel
basvuru lizerine 29.01.2020 tarihli AYM kararinda, yargilama siirecinin davalinin elinde
olmayan nedenlerle uzun siirmesi nedeniyle depo edilecek bedelde giincellemeye
gidilmesinin daha hakkaniyetli olacagina karar verilmistir®2. Zira bu duruma davalinin
kendi kusurlu davranisi sebebiyet vermemistir ve tasinmazda meydana gelen artiglar
nedeniyle 6nalim bedelinde giincellemeye gidilmesi daha hakkaniyetlidir.

Yine benzer bir Yargitay kararinda gegen siire zarfi igerisinde kisilerin elinde
olmayan enflasyon gibi nedenlerle tasinmazlarinda bedellerinde artiglar meydana

093 Burada

gelmigse bu artislar 6nalim bedelinin tespitinde dikkate alinmalidir denilmistir
Yargitay’in temel aldig1 diisiince davacinin hakkini kullanmasi davalinin sadece zararinm
doguracak sonuglar vermemesi gerektigidir.

Deginilmesi gereken bir diger husus ise 6nalim davasi esnasinda ya da 6nalim
hakki heniiz kullanilmamigsken onalim yiiklii taginmazin, bir bagka tigilincii kisiye
satilmasi hélinde depo edilecek bedel ilk satis bedeli mi yoksa daha sonra yapilan satis
bedeli midir? Onalim hakki: heniiz daha kullanilmadan ikinci satis yapilmigsa onalim
hakki sahibine ister ilk satistaki bedel iizerinden ister ikinci satistaki bedel iizerinden
onalim hakkini kullanma imkani verilmistir®®. Onalim davasi esnasinda bdyle bir
durumla kars1 karsiya gelinmesi halinde ne olacagi hususuna “Onalim Davasi Esnasinda
Dava Konusunun Devri” baghg altinda detaylica deginilmistir®®.

Onalim davasinda depo edilmesi gereken diger kalem ise tapu harg ve

masraflaridir. Tapu masraf ve harclari ile bahsedilen alicinin 6nalim ytiklii tasinmazi satin

alirken katlandig1 tapu masraflar1 ve harglar1 olarak diisinmemiz gerekir. Yargitay

80 Yargitay H.G.K. T. 14.12.1994, 1994/663E., 1994//841 K. (Lexpera, E.T. 08.01.2024)

91 STPK A, “Miilkiyette Kanuni Onalim Hakki”, 88; ODABASI ERBEK, 1026; GUNAY, Onalim, 43.

692 AYM. T. 1.7.2020, Basvuru No:2016/77854
(https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/BB/2016/77854 Erisim tarihi: 08.01.2024).

3 Yargitay 7. H.D. T. 27.10.2022, 2022/2905 E., 2022/633 K. (Lexpera, E.T. 31.01.2024)

694 KIRKBESOGLU, 180.

95 Bkz 104-106.
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24.01.2011 tarihli bir kararinda alicinin ipotegin ve ihtiyati haczin kaldirilmas: igin
yaptig1 masraflarin ve 6dedigi bedelin de depo edilmesi gereken tapu har¢ ve masraflarina
dahil oldugunu séylemistir®®. Yine benzer bir kararda énalim bedelinin, satis bedeline
ek olarak taginmaz tizerindeki ihtiyati haczin kaldirilmasi i¢in yapilan masraf ve 6denen
har¢larin toplami oldugu, bu nedenle ilgili yerlerden yapilan haciz kaldirma masraflarinin
sorularak depo edilecek bedele eklenmesi gerektigini ifade etmistir®’.

TMK m. 734/2’nin depo edilmesi gereken meblagin nakden yatirilmasi
gerektigini ifade etmistir. Nakden yatirmanin bir zorunluluk olup olmadigi ise
tartigmalidir. Kanun lafzinin emredici nitelikte olmadigi yoniinde Yargitay kararlar
mevcuttur. Bir Yargitay kararinda®® 6nalim bedelinin mutlaka nakit olarak yatirilmasinin
zorunlu olmadigi, derhal nakde ¢evrilmesi miimkiin olan bir teminat mektubunun da depo
edilmesinin miimkiin oldugu sdylemistir®’. Benzer bir kararda’® teminat mektubunun
depo edilmesinin kabul nedeni olarak teminat mektubunun aninda ve higbir sebep
gostermeksizin nakde gevrilmesinin miimkiin olmasi gosterilmistir.

Ancak zamanla Yargitay bu yondeki kararlarindan vazgegerek kanunun lafzina
uygun olarak depo edilerek bedelin nakden yatirilmas: gerektigini sdylemistir. Buna
iliskin 31.01.2012 tarihli Yargitay kararmda’' énalim bedelinin teminat mektubu ile
yatirtlmasinin miimkiin olmamasi nedeniyle belirlenen yere nakden yatirilmasi gerektigi
seklindeki aciklamasiyla satis bedelinin nakden depo edilmesi gerektigine karar
verilmistir. Sonug olarak aksine kararlar olsa da son uygulamalar ve TMK m. 734/2’nin
fikrasinin a¢ik lafzindan ve maddenin gerekcesinden yola ¢ikarak nakden depo edilen
para haricinde baska yontemlerin depo edilmesi kabul edilmedigi ifade edilir’>. TMK m.
734/2’nin  gerekgesi olarak teminat mektubunun depo edilmesinin uygulamada
karigikliklara ve haksizliklara yol agtiginin diisiiniilmesidir.

Onalim hakkini kullanan kisinin, énalim bedelini hakimin belirdigi yere ve

belirledigi siirede depo etmesi gerekmektedir. Onalim hakki sahibinin bizzat kendisinin

8% Yargitay 6. H.D. T. 24.01.2011, 2010/8834 E. 2011/442 K. (Lexpera, E.T. 29.11.2023)

67 Yargitay 14. H.D. T. 27.01.2016, 2014/16372 E., 2016/1015 K. (ELVERICI, 5.294-295)

898 Yargitay 6. H.D. T. 12.10.1982 1982/8725 E., 1982/8692 K. Lexpera, E.T. 29.11.2023) Ayn1 yonde bkz:
Y. HGK. T. 17.06.2009 2009/6-221 E. 2009/265 K (Lexpera, E.T. 29.11.2023)

09 STPK A, “Kanuni Onalim Hakk1”, 217.

790 Yargitay 6. H.D. T. 12.10.1984, 1984/8725 E., 1984/8692 K. (TUNABOYLU, 370)

701 Yargitay 6. H.D. T. 31.01.2012 2011/13905 E. 2012/1077 K. (Lexpera, E.T. 29.11.2023)
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depo etmesi zorunlu olmayip; bu bedel, baskasi tarafindan da 6nalim hakk: sahibi lehine
depo edilebilir’®.

Dava esnasinda hakim tarafindan 6nalim hakki sahibine siire verilerek 6nalim
bedelinin depo ettirilmesi istenmelidir. Kanun tarafindan hakimin verecegi siirede ve
hakimin gosterecegi yere denildigi icin hakim tarafindan onalim hakki sahibine siire

verilmesi ve depo edilecek yerin agik¢a gosterilmesi 6nemlidir. Buna ragmen 6nalim

bedeli siiresi icerisinde belirlenen yere depo edilmezse o halde davanin reddi gerekir.

703 KIRKBESOGLU, 219; GUNAY, Onalim, 65.
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UCUNCU BOLUM
ONALIM HAKKININ SONA ERMESI VE SONUCLARI

I. ONALIM HAKKININ SONA ERMESI

Sozlesmenin uygun sartlar altinda tamamlanmasiyla ile birlikte kurulan
sozlesmeden kaynakli 6nalim hakkinin sona ermesi durumlart bu baslik altinda
incelenecektir. Sozlesmeden kaynaklanan 6nalim hakki, haktan feragat edilmesi halinde,
hakkin kanunda 6ngériilen siireler igerisinde kullanilmamasi halinde ve 6nalim hakki
konusunun yok olmasi, cebri icra ile satilmasi gibi hallerde sona erer. Yine onalim
hakkinin tahsis edildigi Onalim sdzlesmesinin ortadan kalkmasiyla da hak sonra
erecektir’®,

TMK m. 735’in son fikras1 uyarinca yasal 6nalim hakkindan feragate iliskin
hiikiimleri s6zlesmeden dogan 6nalim hakkindan feragatte de uygulamamiz miimkiindiir.
Dolayisiyla uygun distiigii Ol¢lide kanuni 6nalim hakkindan feragat hiikiimleri,

sOzlesmeden kaynaklanan Onalim hakkindan feragat konusunda uygulama alani

bulacaktir.
A. Onalim Hakkindan veya Hakkin Kullanilmasindan Feragat

Onalim hakkindan feragat etmek miimkiindiir. Onalim hakkindan feragat halinde
hakkin kullanilmasindan feragat edildigi degil hakkin bizzat kendisinden feragat edildigi
anlasilmalidir’®. Onalim hakki sahibi hakkin kendisine taninmasindan sonra ancak
satistan Once ya da satistan sonra bu hakkindan feragat edebilecektir. Feragatin, 6nalim
hakkindan mutlak feragat ya da nisbi feragat olmak tizere iki sekilde yapilmasi

miimkiindiir.
1. Mutlak Feragat

Onalim hakki sahibinin, hak sanki hi¢ var olmamis gibi herkese kars1 ve daimi

olarak vazgecmesi halinde mutlak feragatten bahsedilir’?. Onalim hakkindan bu sekilde

704 KIRKBESOGLU, 220.

705 ALTINOK ORMANCI, 267; KIRKBESOGLU, 222; TUNABOYLU, 385.

706 OZDEK, Yasemin, 337; ALTINOK ORMANCI, 267-268; OZCAN, 130-131; ARAL/AYRANCI, 261;
YUCEL, 81; KOYLUOGLU, 103-104; EREN, Miilkiyet, 458; AYDOS, Esya Hukuku, 133.
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tamamen feragat edilebilir. Ancak 6nalim hakkindan mutlak olarak feragat edilmesi sekil
sartina tabidir. TMK m. 733/2’ye gore mutlak feragatin resmi sekil sartina uygun olarak
yapilmast ve tapu kiitiigiine serh edilmesi gerekir. Dolayisiyla hak sahibinin 6nalim
hakkindan mutlak bir suretle feragat etmesi; bu feragatin resmi sekil sartina uygun bir
sozlesme ile yapilmasina ve sdzlesmenin de tapu da serh edilmesine bagl kilinmigtir’"’,

Sozlesmeden dogan Onalim hakkinin gecerli olarak kurulmasi i¢in adi yazili
sekilde yapilan sozlesmenin varlig1 yeterliyken bu haktan feragat edilirken resmi yazili
sekil sartinin ve tapuda serh edilmesi sarti1 aranmasinin oldukga elestirilmistir. Bu
uygulamanin yasal bir temeli olmadigini ifade eden goriise gore, sdzlesmeden dogan
onalim hakkindan feragat i¢in tapuda yapilacak serhin zorunlu olmasini hatali terciime

islemi nedeniyle ortaya ¢ikmustir’®

. Bu yazarlara gore feragatin tapuda serh edilmesi de
gereksizdir zira s6zlesmeden dogan 6nalim hakkindan feragat edilmesi halinde bu hakkin
tapudaki serhi de gegersiz ve yolsuz olacaktir’®. Bu nedenle de énalim szlesmesinden
dogan haktan feragat edildigine dair bir serh yapilmasi mantiksiz olacaktir. Bu yazarlar
hakli olarak serh edilmemis 6nalim sézlesmelerinin varligi halinde bu haktan feragatin
serh edilmesinin yasal zorunluluk haline getirilmesini de mantiksiz bulmaktadirlar’'°.
Yargitay, vekil bulunmasi hélinde 6nalim hakkindan feragatin, vekil ile
yapilabilmesi i¢in vekilin vekaletnamesinde mutlaka 6zel bir ibare bulunmasi gerektigini

kabul etmistir’!!

. Dolayisiyla vekilin 6nalim hakkindan feragat edebilmesi i¢in kendisine
0zel yetki verilmis olmas1 gerekir.

Onalim hakkindan feragat edilmesiyle birlikte artik bu haktan bahsetmek miimkiin
olmayacaktir. Dolayisiyla 6nalim hakkinin sona erdigi durumlardan biri de bu haktan
feragat edilmesidir. Feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapu kiitiigline serh edilmesi
ticiincii kigilerin faydasina olacaktir. Zira artik 6nalim hakki sahibi {igiincii kisilere karsi
hakkinmn devam ettigi iddiasinda bulunamayacaktir. Onalim hakkindan feragat edilmesi
halinde bu hakkin varligindan bahsedilemeyecegi icin artik bu hak kiilli ya da ciizi

haleflere de gecmeyecektir’ 1.

707 TEKINAY, 63; ALTINOK ORMANCI, 272; KIRKBESOGLU, 221; OZDEK, 340; OZKAN, 622.

708 AL TINOK ORMANCI 272-273.

709 ALTINOK ORMANCTI, 274.

710 ALTINOK ORMANCTI, 274.

" Yargitay, 6. H.D. T. 04.03.1988, 1988/15536 E. 1988/3300 K. (karar i¢in bkz: KIRKBESOGLU, 5.222,
31. no’lu dipnot.)

712 AT TINOK ORMANCI, 274.
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Onalim hakki sahibi, bu hakkin bizzat kendisinden daimi olarak feragat ettigini
bildirdigi bir irade beyaniyla haktan feragat edebilir’!®. Boylece hakkin kendisinden
feragat edilebilir. Bir de hakkin kendisinden siirekli olarak degil de bir satis islemi i¢in

hakkin kullanilmasindan da vazgegilebilir’!4.

2. Nisbi Feragat

Mutlak feragat haricinde 6nalim hakkindan sadece bir satigta gecerli olmak {izere

715 Bu halde nisbi feragatten bahsedilir ve bu nisbi feragatin

feragat etmek de miimkiindiir
gecerli olmasi icin adi yazili sekilde yapilmasi yeterlidir’'®. Nitekim TMK’nin m.
733/2’nin son ciimlesinde 6nalim hakkindan, satis oncesinde ya da sonrasinda yazil sekle
uygun olarak feragat etmenin miimkiin oldugu diizenlenmistir. Dolayisiyla 6nalim
hakkinin kullanilmasindan vazge¢gme onalim olaymin gergeklesmesinden once ya da
sonra yapilabilir.

Onalim hakki sahibi, dnalim olaymnm gerceklesmesinden once bu hakkini
kullanmayacagini beyan ederek hakkin kullanilmasindan vazgegebilir. Satistan sonra da
Onalim hakki sahibi tarafindan 6nalim hakkinin ¢ ile iki yillik siireler igerisinde
kullanilmayacagi ifade edilerek hakkin kullanilmasindan vazgegilebilir.

Satistan sonra hakkin kullanilmasindan feragatin bir diger ihmali de zimnen
feragat halidir. Nitekim 6nalim hakki sahibi 6nalim olay1 gergeklestikten sonra hakkini
kullanmasi gereken ii¢ aylik ve iki yillik siireler i¢erisinde hakkini kullanmayarak zimnen
hakkin kullanilmasindan feragat etmis olacaktir’!’. Buradan anlasilacag: iizere dnalim
hakkinin kullanilmasindan zimnen feragat edilebilir.

Onalim davasi esnasinda &nalim hakki sahibinin davadan HMK kapsaminda
feragat etmesi de miimkiindiir. Bu davadan vazge¢me usulii, esaslarina ve hangi delillerle
ispatlanabilecegine HMK kapsaminda degerlendirilmelidir’'®. Bu hilde énalim hakk1

sahibi, hakkini kullanmistir ancak dava esnasinda bu talebinden dolayisiyla davasindan

713 KIRKBESOGLU, 222.

714 KUTLU, 138; EREN, “Yasal Onalim Hakk1”, s.126; ARAL, /AYRANCI, s.261-262; YUCEL, 5.86-87;
ALTINOK ORMANCI, Pinar, s.261; KIRKBESOGLU, 222.

715 EREN, “Yasal Onalim Hakk1”, 126; ARAL/AYRANCT, 261; YUCEL, 5.86-87; ALTINOK ORMANCI,
$.261; KUTLU, s.138; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki1”, 174.

716 AT TINOK ORMANCI, 272; KUTLU, 137. AYDOS, Esya Hukuku, 134; SIPKA, “Kanuni Onalim
Hakk1”, 121.

17 ALTINOK ORMANCI, 284; KIRKBESOGLU, 228; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 178.

718 OZDEK, 357; KIRKBESOGLU, 228-229.
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feragat etmektedir’!®. Durusmada davadan feragat etmek istedigini sozlii olarak ifade

eden 6nalim hakki sahibinin bu iradesi tutanaga gegirilir ve davada karar verilmez’%.
Onalim davas1 tamamlandiktan ve karar kesinlestikten sonra vazge¢me ancak

Oonalim hakki1 sahibinin malik oldugu taginmaz iizerinde tasarruf yetkilerini kullanmamasi

olacaktir’?!

. O halde artik 6nalim hakkindan feragat s6z konusu olamaz.

18.08.1951 tarihinde Resmi Gazetede ilan edilen Yargitay ictihadi Birlestirme
kararinda yasal 6nalim hakkinin kullanilmasindan 6nalim olayindan evvel ya da sonra
acik ya da ortiilii olarak feragat edilmesinin miimkiin oldugu belirtilmistir’?>. TMK m.
735’in son fikrasindan yola ¢ikarak yasal 6énalim hakkindan ve hakkin kullanilmasindan
feragate iligkin hiikiimleri sdézlesmeden dogan o©nalim hakkindan ve hakkin
kullanilmasindan feragat i¢in de uygulamamiz miimkiindiir.

Yine benzer bir karar olarak Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 26.09.2019 tarihli

karar ile feragat ve vazgecmenin farklar1 iizerinde durulmustur’>?

. Bu karara gore feragat,
gelecekteki tiim satiglar1 kapsayarak onalim hakkinin kullanilmasini engeller. Bu
feragatin gecerli olmasi i¢in resmi sekil sartina uyulmali ve tapu kiitiigline serh
verilmelidir. Onalim hakkindan vazgegme, belirli satislar icin miimkiin olup, satistan
once veya sonra yapilabilir. Ancak, 6nalim hakki dava yoluyla kullanildiktan sonra

vazgecmek, davadan feragat anlamina gelir.
B. Hak Diisiiriicii Siire

Onalim hakkinin dava yoluyla kullanilabilmesi kanun koyucu tarafindan ii¢ aylik
ve iki yillik hak diigiiriicii siireye tabi tutulmustur. Bu siirelerin hak diisiiriicii siire
olmasindan kaynakli olarak 6nalim hakki sahibinin bu siireler icerisinde hakkini dava
yoluyla kullanmamas1 halinde hakki sona erecektir’>*. Hak diisiiriicii siire olmalari
nedeniyle hakim tarafindan siirelerin gecip gegmedigi kendiliginden dikkate alinmalidir.

Daval1 da hak diisiiriicii siirelerin gegtigini ispat edebilir.

719 KIRKBESOGLU, 228-229.

72007ZDEK, 356; KIRKBESOGLU, 229.

2! OZDEK, 358.

72 Resmi Gazete, T. 18.08.1951, sy. 7888. (Lexpera, E.T. 07.12.2023) Ayn1 yénde bkz: OZDEK, 337.

73 Yargitay 14. H.D. T. 26.09.2019, 2016/7506 E., 2019/5972 K. (Lexpera, E.T. 07.12.2023) Ayn1 yonde
bkz: OZDEK, 337.

24 DEMIRSATAN, 935; KAYAOZU, 132.
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Ancak 6nalim yiikiimliisiiniin bu satistan vazgegerek daha sonra baska bir {ligiincii
kisiye tasinmazini satmast durumunda bu satig s6zlesmesi oncekinden bagimsiz yeni bir

onalim olgusu teskil edeceginden yeniden hak diisiiriicii siireler baslayacaktir’?.

C. Tasinmaz Miilkiyetinin Kaybi

Sozlesmeden kaynaklanan 6nalim hakkinin konusunu olusturan seylerden birisi
de tasinmazlardir. Onalim sdzlesmesi ile hak sahibi lehine iizerinde &nalim hakki tesis
edilmis tasinmazin miilkiyetinin kayb1 s6z konusu olabilir. Miilkiyetin kayb1 mutlak
olabilecegi gibi nisbi de olabilir.

Nisbi kayip halinde o an taginmaza kim malikse onun miilkiyet hakki sonlanir ve
baska bir kimsenin miilkiyet hakki dogar’?®. Tasinmaz miilkiyetinin malik tarafindan
liciincii bir kisiye devri halinde miilkiyetin nisbi kaybindan bahsedilebilir’?’. Devren
kazanma haricinde cebri icra kanaliyla tasinmazsin satist halinde de nisbi kayip sz
konusu olur’?,

Miilkiyetin mutlak kayb1 halinde ise birden fazla ihtimalle karsilasilabilir. Mutlak
kay1p halinde miilkiyet hakki tiim kisiler bakimindan sonlanir’?. Taginmaz miilkiyetinin
mutlak kayiplarindan birisi tasinmazin yok olmasidir’®°. Ornegin bir deprem sonucu
tasinmaz tamamen yok olabilir ya da sel ile birlikte tasinmaz tamamen sular altinda
kalabilir. Burada 6nalim hakkinin sona erebilmesi i¢in bu yok olmanin siirekli olmasi
gerekir. Zira bir siire sular altinda kaldiktan sonra sularin ¢ekilmesiyle saglam bir sekilde
ortaya ¢ikan tasinmaz bakimindan yok olma sdz konusu olmayacaktir’?!. Bu hallerde
tasinmaz miilkiyetinin mutlak kaybindan bahsedilir ve o©nalim hakkinin devam
edebilecegi bir tasinmaz olmamasi nedeniyle énalim hakki da sona erer’?.

Diger bir mutlak kayip hali ise miilkiyet hakkinm tapuda terk ettirilmesidir’*®. Bir
diger ihtimal ise tasinmazin kamulagtirilmasidir. Kamulastirma islemi ile tasinmazin 6zel

miilkiyeti sona erecek ve kamunun miilkiyetine gececektir’>*. Kamulastirma ile 6zel

25 OZDEK, 346; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 165; CEYLAN v.dgr., 128.

726 ESENER/ GUVEN, 247; AKCAAL, Esya, 546.

727 KILICCIOGLU, 196; KIRKBESOGLU, 233.

728 AKCAAL, Esya, 546.

729 AKCAAL Esya, 545; ESENER/ GUVEN, s.247.

730 GONAY, Onalim, 113; KILICCIOGLU, 196; AKCAAL, Esya, 443.

731 KIRKBESOGLU, 239.

32 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 526; KIRKBESOGLU, 234

733 ESENER/ GUVEN, 247.

34 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 530; KIRKBESOGLU, 234; GUNAY, Onalim, 113.
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miilkiyet sona ereceginden 0Ozel miilkiyet iliskisine dayanarak tesis edilen Onalim

hakkindan da bahsedilemeyecektir.
D. Tasinmazin Cebri icra ile Satilmasi

Onalim hakki konusu tasinmazin cebri icra yoluyla satilmasi yollari, devlet eliyle
icra daireleri kalanryla yapilan haciz ve iflas yollaridir’>. Bu yollarla birlikte alacakl
tarafin alacagma kavusmasi amaglanir. Onalim sézlesmesinde dnalim yiikiimliisiiniin
borcuna binaen icra kanaliyla 6nalim yiikli taginmasi haczedilebilir ve cebri icra yoluyla
tictincli kisilere satilabilir. Bu durumda Onalim hakki sona erecektir. Zira cebri icra
yoluyla satisin Onalim olgusunu olusturmayacagindan ve hak sahibinin hakkini

kullanamayacagindan bahsetmistik.
E. Diger Sebepler

Kural olarak 6nalim hakki sahibinin 6lmesi haline bu hakk: kiilli haleflerinin
kullanabilecegidir. Ancak 6nalim sozlesmesinde hak sahibinin 6lmesi ile hakkin sona
erecegi ve bu hakkin mirasgilarina intikal etmeyecegi diizenlenmisse, hak sahibinin
Olmesiyle 6nalim hakki sona erecektir.

Onalim yiikiimliisiiniin tasinmaz énalim hakki sahibine devretmesi halinde yani
hak sahibi ile muhatap sifatlarinin birlesmesiyle de 6nalim hakk1 sona erecektir’>®.

Yine, siirli ehliyetsizin yaptig1 satis ve ekonomik bakimdan satisa esdeger isleme
kanuni temsilcinin ve vesayet makaminin izin vermemesi durumunda da buna bagh
olarak 6nalim hakki sona erecektir’>’.

Hentiz 6nalim hakkinin kullanilmasindan 6nce satis sozlesmesinin feshedilmesi
durumunda ise genel gériise hak sona ermez’®8. Ciinkii satis akdinin yapildig1 anda,
hakkin kullanilmasi i¢in gereken onalim olay1r viicut bulmustur; ayrica tapuda satig

isleminin yapilmasi sart: aranmaz’>’.

735 KIRKBESOGLU, 237.

736 SEBUK, 122; KAYAOZU, 129-131; ARAL/AYRANCI, 263; YUCEL 104; KUTLU, 134; EREN,
Miilkiyet Hukuku, 459.

737 SIRMEN, Esya Hukuku, s.412.

738 SEBUK, 89.

9 SEBUK, 73; FEYZIOGLU, 227; Aksi yonde gériis icin bkz: KOYLUOGLU, 98-99.
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II. ONALIM HAKKININ KULLANILMASININ SONUCLARI

Onalim davasi ile yargilama sonucunda bir karar verilir. Bu kararin hukuk

diinyasindaki sonuglarina bu baslik altinda deginilmistir.
A. Kararin Niteligi ve Miilkiyetin Intikali

Yargitay’in bir kararinda’* belirttigi {izere &nalim davas ingai bir dava olup dava

741

sonucunda verilen hiikiim ise insai bir hiikiimdiir’*". Onalim davas1 sonucunda mahkeme,

davanin kabuliine karar verirse miilkiyet, kararin kesinlesmesiyle birlikte davaci olan

742

onalim hakki sahibine gegecektir’*~. Alicinin bu kararla birlikte sayet bir zarar1 dogmussa

bunu saticidan talep etme hakki saklidir’*

. Dolayisiyla mahkeme karari, insai bir hiikkiim
olup bir diger degisle yenilik doguran bir karardir.

Dava sonucunda verilen kararin kesinlesmesiyle dava konusu seyin miilkiyeti
davaciya yani 6nalim hakki sahibine gecer. Akabinde herhangi bir siire sinir1 olmaksizin
TMK m. 716/2 uyarinca 6nalim hakki sahibi, tapuya basvuruda bulunarak mahkeme
kararina binaen tescil igleminin yapilmasini talep edebilir. Ancak bu tescil agiklayici

tescil olup; kurucu bir hiikmii yoktur’**

. Bu aciklayici tescil yapilmasina iliskin herhangi
bir siire smir1 da mevcut degildir’®. Zira dava konusu seyin miilkiyeti kararla birlikte
onalim hakki sahibine geger.

TMK m. 705’e gore kural tasinmazlarda miilkiyetin tapuda yapilacak tescil islemi
ile kazanilmasidir. Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda ise istisnai olarak miilkiyetin tescilsiz
kazanildig1 haller sayilmaktadir. Onalim davasi sonucunda énalim hakki sahibi tarafindan
miilkiyetin kazanilmasi da buradaki istisnai hallerdendir’*®. Onalim davasi sonucunda

747

verilen kararin kesinlesmesi ile miilkiyet tescilsiz kazanilacaktir Dolayisiyla

miilkiyetin kazanildig1 an1, mahkeme kararinin kesinlestigi an olarak kabul etmek gerekir.

0Yargitay H.G.K. T. 13.04.2005 2005/230 E. 2005/244 K. (Lexpera, E.T. 08.02.2024)

741 ONUR, 1372; KIRKBESOGLU, 150.

742 EREN, Yasal Onalim Hakki, 118; ARAL/AYRANCI, 263; YUCEL, 99-100; KOYLUOGLU, 135;
KUTLU, 122; EREN, Miilkiyet Hukuku, 457; Karar i¢in bkz: Yargitay 6. H.D. T. 07.07.1994, 1994/7426
E., 1994/7710 K., Yargitay 6. H.D. T. 14.04.1983, 1983/8263 E., 1983/8320 K. (TUNABOYLU, Miislim,
Onalim Davalar, s.171 vel85.)

73 SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 199.

744 DEMIRBAS, 217; ARAL/AYRANCI, 263; YUCEL, 101; KOYLUOGLU, 223; PULASLI, 224;
SIPKA, “Kanuni Onalim Hakki”, 219.

5 OGUZMAN /SELICI/OKTAY OZDEMIR, 620.

746 ODABASI ERBEK, 1021; KIRKBESOGLU, 217; SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, 219.

747 DEMIRBAS, 271; YUCEL, 103.
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Her ne kadar miilkiyet mahkeme kararinin kesinlesmesi ile istisnai olarak tescil
kazanilmigsa da TMK m. 705/2 uyarinca 6énalim hakki sahibinin miilkiyet hakkindan
dogan tasarruf islemlerini gerceklestirebilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis
olmasina baglhdir’*®. Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 17.02.20220 tarihli bir kararinda
miilkiyet, her ne kadar tescil olmaksizin kazanilmis ve kisiler malik gibi tiim hak ve
yetkilere sahip olsa da bu hak ve yetkiler iyiniyetli tglincii kisilere karsi iddia
edilemeyeceginden derhal tescil isleminin yapilmasi 6nemlidir seklinde tescilin 6nemine

yer verilmistir’®.

B. Hasar ve Yararin Gegis An1

Hasar ve yararin alictya gegisi bakimindan dikkate alinmasi gereken zaman
kararin kesinlestigi andir. Zira 6nalim davasinda verilen kararla birlikte malin miilkiyeti
onalim hakki sahibine gececek olup tapuda yapilan tescil bildirici niteliktedir. Dolayisiyla
yarar ve hasar onalim davasinda karar verildigi andan baglayarak aliciya yani 6nalim
hakki sahibine gececektir’*’.

Aksine yarar ve hasarin, 6nalim hakki sahibinin 6nalim bedelini depo etmesiyle
kendisine gegecegini ya da muhataba bildirimin yapildig1 anda gectigini sdyleyen

751

yazarlar da vardir’>". Ancak bu hélde depo kararinin tam olarak uygulanmamasi hélinde

ne olacag1 belirsiz olacaktir’>?,

Kanaatimizce de hasar ve yararin depo karar1 verilmesi ile gectigi kabul edilirse
mahkeme tarafindan 6nalim bedelinin depo edilmesi i¢in siire verildigince ve bu karar
uyulmadiginda hakkaniyetsiz sonuglar da ortaya g¢ikabilecektir. Nitekim depo karari
yerine getirilmediginde yararin ya da hasarin sirf depo karar1 verildigi anda gegmesi
onalim hakki sahibinin lehine ya da aleyhine sonuclar dogurabilir. Bu bakimindan malin
kira bedelinin ya da iizerinde ekili bulunan {irlinlerin getirisi gibi yararlarin depo karari
verildigi anda 6nalim hakki sahibine gecirilmesi hakkaniyetsiz olacaktir. Zira depo

karariin yerine getirilmemesi nedeniyle mahkeme tarafindan 6nalim davasinin reddine

karar verilmesi durumunda 6nalim hakki: sahibi lehine biinyesine gecirilen bu yararlarin

78 Y{JCEL, 103; KUTLU, 123; KIRKBESOGLU, 217; KILICCIOGLU, 191.

7 Yargitay. 14. HD. T. 17.02.2020, 2016/13472 E., 2020/1842 K. (Lexpera, E.T. 30.11.2023) YUCEL,
103; KUTLU, 123.

750 DEMIRBAS, 272; KIRKBESOGLU, 219.

751 SIPKA, “Kanuni Onalim Hakk1”, s.219.

752 Aksi goriis icin bkz: PULASLI, 5.244, KIRKBESOGLU, 220.
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dayanagi kalmayacaktir. Benzer sekilde sirf depo karari ile onalim hakki sahibinin
zararlara katlanmasini beklemek de hakkaniyetsiz olacaktir. Bu nedenle hasar ve yararin

mahkeme karariyla birlikte gegmesi kanaatimizce de daha yerinde bir uygulamadir.
C. Zamanasimi

Onalim davasinda verilen kararin zamanagimina ugraylp ugramayacagl
konusunda 11.02.1959 tarihli Yargitay ictihadi Birlestirme Karari ile TMK m. 716
hiikmiine dayal1 olarak alinmis kararlarin ve dolayisiyla 6nalim davasi sonucunda alinmis
kararin da zamanasimina ugrayamayacagi kabul edilmektedir’>?. Bu kararda goriilecegi
tizere onalim davasi ile verilen karara zamanagimi hiikiimleri uygulanmayacak ve hak
sahibi bu kararin yerine getirilmesini her zaman talep edebilecektir. Zira dnalim davasi
sonunda verilen karar yenilik doguran bir karardir. Buna gore hak sahibi diledigi zaman
tapu memuruna basvuruda bulunabilir ve bagvurmasa bile ilamin kurulmasi ile miilkiyeti
iktisap eden kisinin hakkina etki etmeyecektir. 11.02.1959 tarihli Yargitay i¢tihadi
Birlestirme Karar1 dogrultusunda goriiste bulunanlara gore 6nalim davasi ile verilen karar
neticesinde sahip olunan hak zamanasimi ile sona ermeyecektir’>*,

Onalim davas1 sonucunda verilen kararin zamanasimina ugramayacagi goriisiine

755

katilmayanlar ise bu davanin taginmazin aynina iligkin olmadigini ileri siirer>>. Bu goriise

gbre Onalim davasi sonucunda verilen karar yeni bir durum ortaya koymamakta aksine
tasinmazin miilkiyetini tapuda devretmeyen alicinin devir iradesi yerine gegmektedir’>°.
Dolayisiyla bu goriise gore onalim davasinda verilen kararin genel ilam zamanasimi olan

on y1l icinde zamanasimina ugrayacagi kabul edilir.

"3Yargitay 1.B.K. T. 11.02.1959, 1958/10 E. 1959/12 K. (Lexpera, E.T. 02.07.2024)
754 SEBUK, 122; CEYLAN, Ebru v.dgr., 129.;TUNABOYLU, 759-760.

755 KOYLUOGLU, 230.

756 KOYLUOGLU, 230.
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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. Yasal
onalim hakkinda kanundan dogan bir kisitlama s6z konusuyken, sézlesmeden dogan
onalim hakkinda ise taraflarin kendi 6zgiir iradeleri sonucu hukuki islemle getirilen bir
kisitlama mevcuttur.

Onalim hakkmin tarihgesine bakildiginda cok eski zamanlardan beri malin
hanede, ailede ve kabilede kalmasi i¢in nalim hakkinin mevcut oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Benzer amagclar dahilinde Roma hukukunda da rast gelinen 6nalim hakki
ozellikle bu donemlerde kanundan ve sdzlesmeden dogan 6nalim hakki seklindeki
ayrimla birlikte kullanilmistir. Yine Roma hukukunda 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in
Ongoriilen siire uygulamasini giiniimiizde de gérmemiz miimkiindiir.

Mecelle’de suf’a hakkini doguran “mebi’in (satilanin) kendisinde ortaklik, irtifak
muhtevali bir hakkinda ortaklik ve ona bitisik komsu olma” seklinde ii¢ sebep bulunup
bu sebepler arasinda da oncelik sonralik iliskisi s6z konusudur.

Nihayetinde eski Medeni Kanun’un 658. ve 659. maddelerinde yer verilen 6nalim
hakk1 4721 sayil1 yeni Tiirk Medeni Kanunu’nun 732, 733, 734 ve 735. maddelerinde yer
bulmustur. Onalim hakki kavrami, hukukumuza 4721 sayili TMK ile girmistir. Zira bu
haktan, miilga 743 sayili MK’da ve Mecellede suf’a hakki olarak bahsedilmektedir.

Onalim sozlesmesi ile onalim hakki sahibi, sézlesmeden dogan bu hakkini
kullanarak s6zlesmeye konu seyin {iciincii kisiye satilmasi ya da ekonomik olarak satigla
esit degerde bir iglemle tabi tutulmasi halinde s6zlesmeden dogan bu hakkini kullanarak
sOzlesme konusu malin miilkiyetinin dncelikle kendisine gegirilmesini talep edebilir.

Onalim sdzlesmesinin konusunu tasinmazlar olustururken, tasinirlar konusunda
bir tartisma s6z konusudur. Genel olarak taginirlarin 6nalim sézlesmesine konu olmasi
miimkiin kabul edilirken, tapu siciline serhi miimkiin olmamasi nedeniyle istenen etkinin
dogmayacag1 da sOylenmektedir. Tapusuz taginmazlar, devredilebilen haklar ve heniiz
mevcut olmayan semereler 6nalim hakkinin konusunu olusturmaz.

Sozlesmeden dogan onalim hakkinin hukuki vasfi bakimindan farkli farkli

gorilisler olmakla genel kabul gdren goriis dnalim hakkinin insai haklardan kurucu
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nitelikte oldugudur. Sozlesmeden dogan onalim hakki ingai bir hak ingai haklarin
Ozelliklerini tagir. Ancak yenilik doguran haklar tek tarafli irade agiklamasiyla
kullanilirken, 6nalim hakki 6nalim olaymin bildirilmesinden itibaren ii¢ aylik ve iki y1illik
hak diisiiriicii siireler i¢erisinde agilacak dava ile kullanilmaktadir.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkina iliskin ¢ogu husus TMK m. 735/3’iin atfiyla
yasal 6nalim hakkina iligkin maddeler yoluyla ¢oziilmektedir. Temel bakimdan benzerlik
teskil etmesi nedeniyle yasa koyucu bu sekilde bir ¢oziim getirmistir. Ancak sozlesmeden
dogan Onalim hakki ile kanundan dogan oOnalim hakki arasinda ciddi farklar
bulunmaktadir. Biri temelini kanunda diizenlenen payli miilkiyet iliskisinden alirken
digeri taraflar arasinda diizenlenmis s6zlesmeden almaktadir. Payli miilkiyetten dogan
yasal Onalim hakkindaki amag¢ paylh miilkiyet iliskisini koruyarak yabanci iiglincii
kisilerin bu iliskiye girmesini engellemektir. Zira bu hak payli miilkiyetteki paydaslardan
birisinin kendi payini li¢iincii bir sahsa satmast durumunda diger paydaslar tarafindan
kullanilabilecektir. Dolayisiyla bu iki hak arasinda temel ve amag olarak iki 6nemli fark
bulunmaktadir.

Kanun koyucu 6nalim sézlesmesinde TBK m. 237/3 ile adi yazili sekil sarti
aramistir. Bu sd6zlesmenin konusunu tasinmazlar olusturmakta, tasinirlar bakimindan ise
baz1 tartismalar s6z konusu olmaktadir. Onalim sdzlesmesi adi ya da nitelik olarak iki
ceside ayrilmaktadir. Nitelikli 6nalim s6zlesmesinde 6nalim bedeli basta olmak iizere
hakkin kullanilacagi sartlar taraflarca sdzlesmede diizenlenmistir. Bunun aksine adi
Oonalim soézlesmesinde onalim bedeli dahi kararlastirilmamistir. Bu durumda adi 6nalim
sozlesmesine dayanarak hakkini kullanan kisi 6nalim olay1 olan satistaki sartlarda ve
bedelde tasinmazi kazanacaktir.

Onalim s6zlesmesi kapsaminda 6nalim hakki bir alacak hakki olmasi sebebiyle
sadece sozlesmenin taraflarina karsi ileri siiriilebilirken, hakkin tapuya serh verilerek
giiclendirilmesi yani iiciincii sahislara kars1 da ileri siiriilebilmesi miimkiindiir. Onalim
hakkinin serh verilmesi i¢in bagkaca herhangi bir sekil sarti aranmamistir. TMK m. 735/2
uyarinca serhin etkisi en ¢ok on yil sirmektedir. Siirenin sona ermesinden sonra taraflar
yeniden kararlastirilarak hakkin serh edilmesini saglayabilirler.

Sozlesmeden kaynaklanan 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in satis sézlesmesi
veya ekonomik agidan satisa es deger yani iradi, ivazli, bir bedel karsiliginda miilkiyetin

devrinin amaglandig bir hukuki islem olan 6nalim olayinin gergeklesmesi gerekir. Buna
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gore, cebri artirma yoluyla satista, kamulastirmada, bir tasinmazin paydaglar arasinda
satilmasinda veya li¢iincii bir kimseye hibe edilmesinde, bir anonim veya limited sirkete
sermaye olarak konulmasinda, dmiir boyu gelir, 6liinceye kadar bakma veya mal degisim
sozlesmesine konu edilmesinde, Onalim hakkina konu olan tasinmazin vakfa
birakilmasinda, mal rejiminden kaynaklanan zorunlu miilkiyet gecislerinde, 6liime baglh
tasarrufla veya miras yoluyla baskasina devri héllerinde, miras taksim sézlesmesiyle veya
miras taksim davasi yoluyla miras¢ilardan birine 6zgiilenmesi hallerinde 6nalim hakki
kullanilamaz. On kosul énalim olayinin gerceklesmesi olup 6nalim hakkinin kullanilmas1
ile dava yoluyla gerceklesmektedir.

Onalim hakkim kullanmak isteyen kisi, TBK m. 242 kapsaminda satisin veya
ekonomik bakimdan satisa esdeger baska bir islemin kendisine haber edildigi tarihten
baslayarak ii¢c ay ve herhdlde satistan baglayarak iki yil icinde dava agmak zorundadir.
Onalim davasina bakmakla gorevli mahkemeler Asliye Hukuk Mahkemeleri iken yetkili
mahkeme ise taginmazin bulundugu yer mahkemesidir.

TBK m. 241 ile satic1 veya aliciyi, satis akdinin yapildigini ve igerigini 6nalim
hakki sahibine noter vasitasiyla bildirmekle yiikiimlii tutmustur. Noter kanali haricinde
yapilan bildirimlerle ya da 6nalim hakki sahibinin haricen 6grenmesinin hak disiiriicti
stireleri baglatmayacagi kabul edilir.

Onalim davasinin davacist énalim hakki sahibi iken davali bakimindan farkli
durumlar s6z konusu olabilir. Sayet onalim sdzlesmesi tapuya serh edilmemisse saticiya,
aksine serh edilmisse o halde aliciya kars1 dava agilacaktir.

TMK m. 734/2 uyarinca davanin karara baglanabilmesi i¢in, davacinin énalim
bedelini nakden depo etmesi gerekir. Onalim bedeli ise 6nalim s6zlesmesinin tiiriine gore
degiskenlik gostermektedir. Nitelikli 6nalim s6z konusu ise, 6nalim hakki sahibi, hakkin
kullanimina yol agan satista yer alan bedel ne olursa olsun, hakkini1 6nalim sdzlesmesinde
kararlastirilmis olan bedel {izerinden kullanirken, adi 6nalim s6z konusu ise, satis
s0zlesmesinde yer alan sartlar ve dolayisiyla satig bedeli iizerinden kullanilir.

Onalim hakkindan feragat hak sahibinin hakkindan, hak hi¢ dogmamus gibi
herkese kars1 ve siirekli olarak vazge¢mesidir. Buna karsilik, yalniz bir satista 6nalim
hakkinm ileri siirme hakkindan vazge¢cmek de miimkiindiir. TMK m. 733 6nalim
hakkindan feragat ve vazgegme yoniinden farkli sekil sartlar1 ongdrmiistiir. Buna gore

onalim hakkindan feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapu kiitiigiine serh verilmesi
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gerekirken, hakkin kullanilmasindan vazge¢me, yazili sekle tabidir ve satigtan 6nce veya
sonra yapilabilir. Vazge¢me ve feragat haricinde tasinmaz miilkiyetinin kaybedilmesi,
tasinmazin cebri icra yoluyla satilmasi, tasinmazin yok olmasi, hak diisiiriicii siire
igerisinde hakkin kullanilmasi 6nalim hakkini sona erdiren diger sebeplerdir.

Onalim davasi sonucunda mahkeme, davanin kabuliine karar verirse miilkiyet,
kararin kesinlesmesiyle birlikte davacit olan Onalim hakki sahibine gegecektir. Bu
durumda Onalim hakki sahibi ile alici arasinda bir satis akdi iliskisi olusacaktir.
Dolayisiyla mahkeme karari, insai bir hiikiim olup bir diger degisle yenilik doguran bir
karardir. Her ne kadar miilkiyet mahkeme karariyla kazanilmis ve tescil iglemi bildirici
nitelikte olsa da TMK m. 705/2 uyarinca malikin tasarruf islemleri yapabilmesi,
miilkiyetin tapu kiitiigline tescil edilmis olmasina baghdir. Ancak tapudaki bu tescil
kurucu nitelikte olmay1p bildirici/agiklayici niteliktedir.

Son olarak 6nalim davasinda verilen kararin zamanasimina ugrayip ugramayacagi
konusunda 11.02.1959 tarihli Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari ile énalim davasi
sonucunda alinmis kararin da zamanasimina ugrayamayacagi kabul edilmektedir.
Dolayisiyla verilen 6nalim kararinin yerine getirilmesi hak sahibi tarafindan her zaman

talep edilebilecektir.
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