T.C.

Dicle Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii

Ozel Hukuk Anabilim Dali

Yiksek Lisans

YASAL ONALIM HAKKI

Mehmet GOKTIMUR
18906007

Danigsman

Prof. Dr. Mehmet UCER

Diyarbakir 2022



T.C.
Dicle Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti

Ozel Hukuk Anabilim Dali

Yiksek Lisans Tezi

YASAL ONALIM HAKKI

Mehmet GOKTIMUR
18906007

Danisman

Prof. Dr. Mehmet UCER

Diyarbakir 2022



TAAHHUTNAME

SOSYAL BILIMLERI ENSTITUSU MUDURLUGUNE

Dicle Universitesi Lisansiistii Egitim-Ogretim ve Smav Yonetmeligine gore
hazirlamis oldugum “Yasal Onalim Hakki” adli tezin/projenin tamamen kendi
calismam oldugunu ve her alintitya kaynak gosterdigimi ve tez yazim kilavuzuna
uygun olarak hazirladigimi taahhiit eder, tezimin/projemin kagit ve elektronik
kopyalarinin Dicle Universitesi Sosyal Bilimleri Enstitiisii arsivlerinde saklanmasina
izin verdigimi onaylarim. Lisansiistii Egitim-Ogretim ydnetmeliginin ilgili maddeleri

uyarinca gereginin yapilmasini arz ederim.

20/05/2022
Mehmet GOKTIMUR



ON SOZ

“Yasal Onalim Hakki” adli ¢alismanin hazirlanma siirecinde, bilgi ve
tecriibelerini benden esirgemeyen, hosgoriisii, sabr1 ve deneyimleri ile bana yol
gosteren ¢alismamin sekillenmesinde biliylik emegi bulunan saygideger hocam ve
damismanim Sayin Prof. Dr. Mehmet UCER’e saygilarimi ve sonsuz tesekkiirlerimi
sunarim. Jiirimde bulunma nezaketini gosteren degerli hocam Sayin Dog. Dr. Nedim

MERIC ve Saym Dr. Ogr. Uyesi Nejat AZARKAN’a tesekkiirii bir borg bilirim.

Bu c¢aligmamda her zaman bana destek olan kiymetli dostum Ars. Gor. Dr.
Omer SIMSEKe; yazim kurallar1 ve denetimi konusunda yardimlarmi esirgemeyen
Tiirkge Ogretmeni arkadaslarim Erhan IPTAS ve Zeynep BASOGUL’a, ayrica sevgili
esim Asli GOKTIMUR a bu zorlu ¢alisma siiresince verdigi manevi destekten dolayi

tesekkiir ederim.

Bu ¢aligmami kizlarim Eyliil Aryana ile Neva’ya ithaf ediyorum.

Mehmet GOKTIMUR
Diyarbakir 2022



OZET

Miilkiyet hakki, anayasal bir hak olup sinirsiz degildir. Roma hukukundan beri
bu hak sinirlamalara tabi kilinmistir. Bu sinirlamalar gerek kamu hukukundan gerekse
ozel hukuktan kaynaklanabilmektedir. Ozel hukuktan kaynaklanan smirlamalardan
biri de Tiirk Medeni Kanunu’nun 732-734 maddeleri arasinda diizenlenen yasal

Onalim hakkidir.

Payli miilkiyette paydaslardan biri, payini ii¢lincii kisilere satis ya da satisa
esdeger bir islemle devrettigi takdirde, diger paydaslara yasadan taninan bir 6ncelikli
satin alma hakkidir. Bu hakkin taninmasinin sebebi, istenmeyen kisilerin ortakliga
girmesini Onlemek ya da miimkiin oldugunca paylar tek elde toplamaktir. Yasal
Oonalim hakki 743 sayili Medeni Kanundan farkli olarak sadece dava yoluyla

kullanilabilen bir haktir.

Bu caligma ii¢ boliimden olusmaktadir. Birinci bdliimde, genel olarak yasal
onalim hakki kavrami, tiirleri, amaci ve konusu, hukuki niteligi ve benzer haklarla
kiyaslamas: konularina deginilmistir. Ikinci béliimde, yasal o6nalim hakkinin
kullanilmast igin gereken olumlu ve olumsuz sartlar ele alinmistir. Ugiincii boliimde,
yasal onalim hakkinin kullanilmasinin hiikiim ve sonuglari ile yasal 6nalim hakkini
sona erdiren haller incelenmistir. Caligmanin hazirlanmasinda 6greti ve Yargitay

kararlarina siklikla deginilmistir.

Anahtar Kelimeler: Yasal Onalim Hakki, Payli Miilkiyet, Yenilik Doguran
Hak, Esyaya Bagli Borg¢, Hak Diisiiriicii Siire.
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ABSTRACT

The right to property is a constitutional right and is not unlimited. Since Roman
law, this right has been subject to limitations. These limitations can be caused by both
public and private law. One of the limitations arising from private law is the legal right

of preemtion regulated between articles 732-734 of the Turkish Civil Code.

In a shared property, if one of the stakeholders transfers its share to third parties
through a sale or an equivalent transaction, it is a recognized priority purchase right
granted to other stakeholders by law. The reason for this right is to prevent unwanted
persons from entering the partnership or to collect as many shares in one hand as
possible. Unlike civil law no. 743, the legal right of preemtion is a right that can only

be exercised through litigation.

This study consists of three parts. In the first chapter, the concept of the legal
right of preemption, its types, purpose and subject, its legal nature and comparison
with similar rights are mentioned. In the second part, the positive and negative
conditions required for the exercise of the legal right of preemption are discussed. In
the third chapter, the provisions and consequences of exercising the legal preemption
right and the situations that terminate the legal right of preemption are examined. In
the preparation of the study, the doctrine and the decisions of the Supreme Court were

frequently mentioned.

Key Words: Legal Right of Preemption, Joint Ownership, Formative Right,
Real Obligation, Strict Time Limit.
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GIRIS

Kisiler, miilkiyetini elinde bulundurduklar1 taginmazlarini serbestce tasarruf
etmek isterler. Bazen bu serbestlige kanun tarafindan sinirlama getirilir. Onalim hakki,
miilkiyet hakkina getirilen bir sinirlama olup tarihsel siire¢ icerisinde pek ¢ok hukuk
sisteminde yer edinmis hukuki bir kurumdur. Kavramsal olarak bati hukuk
terminolojisinde yer almaktadir. Onalim hakki, hukuki bir islemden kaynakli 6nalim
hakki ile kanundan kaynakli 6nalim hakk: olarak ikiye ayrilmaktadir. Bu ¢alismanin
konusu olan yasal onalim hakki, kanundan kaynakli 6nalim hakk: tiiriidiir. Yasal
onalim hakki 6gretide genis yer bulmakla beraber Mecelle, Tiirk Kanuni Medenisi,

Tiirk Medeni Kanunu ve diger kanunlarda da uygulama alan1 bulmaktadir.

Calisma konusunu olusturan yasal énalim hakki, Islam hukukunun etkisi ile
hazirlanan Mecelle’de ¢ok genis ve ayrintili olarak diizenlenmistir. Bu hak, Tiirk
Kanunu Medenisi’nde ise tek maddede smirli bir sekilde ele alinmistir. Hukuk
diinyasinda genis yer edinen yasal Onalim hakkinin sadece tek madde ile
sinirlandirilmas1 uygulamada aksakliklara yol agmistir. Bu durumu goren kanun

koyucu yasal 6nalim hakkini1 Tiirk Medeni Kanunu’nda daha genis ele almistir.

Yasal onalim hakki tasimmaz miilkiyetine getirilen kanundan kaynakl
kisitlamalardandir. Tasinmaz miilkiyetinin ¢esitlerinden biri olan payli miilkiyet yasal
onalim hakkinin konusunu olusturmaktadir. Payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir
taginmazin paydaslarindan birinin paymin tamamini veya bir kismini paydas olmayan
bir kisiye satmasi ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger hukuki bir islemle
devretmesi durumunda, diger pay sahiplerinin siiresinde onalim davasi acarak satilan
paya malik olmak istemeleri durumunda ortaya ¢ikan bir haktir. Onalim konusu payin,

paydaslardan birine satis1 durumunda bu hak paydaslara kars1 kullanilamayacaktir.



Bu hakkin amaci payli miilkiyet iligkisi icinde bulunan bir malin, paydas
sayisini azaltarak miilkiyeti tek elde toplamak ve istenmeyen kisilerin payl miilkiyete

girmesini engellemektir.

Yasal onalim hakki, kanunen gegerli bir satis s6zlesmesinde ya da ekonomik
bakimdan satisa esdeger hukuki islemlerin oldugu sézlesmelerde ileri siiriilen kurucu
yenilik doguran haklardandir. Yenilik doguran haklar, tek tarafli irade beyani ile
kullanilirken, yenilik doguran haklarin 6zel bir ¢esidi olan yasal 6nalim hakki, diger

yenilik doguran haklardan farkli olarak 6nalim davasi yoluyla kullanilabilmektedir.

Tiirk hukukunun tarihsel stireci igerisinde ve pek ¢ok hukuk sisteminde yer
edinmis olan yasal dnalim hakki, hizla gelisen ekonomik diizende gayrimenkullerin
degerlerinin ¢ok yiiksek meblaglara ulagmasi, marka ve patent gibi soyut varliklarin
degerinin artmas1 payli miilkiyete istenmeyen kisilerin girmesini engellemek adina her
gecen giin yasal onalim hakkinin 6nemini artirmis olup bu diizenlemeler 15181nda yasal
Oonalim hakki inceleme konusunu olusturmustur. Bu c¢alismada yenilik doguran
haklardan olan yasal 6nalim hakki ele alinmistir. Bu hakkin anlattiminda yer yer
sozlesmeden kaynakli 6nalim hakk: ile diger kanunlardan kaynakli énalim haklari

konularina da deginilmistir.

Tez ¢aligmasi ii¢ ana boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde, yasal onalim
hakkinin tanimi ve kavrami, 6nalim hakkinin tiirleri, konusu, amaci, hukuki niteligi ve
benzer hukuki kurumlar ile kiyaslamasi konularma deginilmistir. Ikinci boliimde,
yasal onalim hakkinin kullanilmasi i¢in gereken sartlar ile bu hakkin kullanilmasinin
miimkiin olmadig1 durumlar 6gretideki ve uygulamalardaki tartismali olan hukuki
islemler Yargitay kararlar1 da dikkate alinarak ele alinmistir. Ayrica ikinci boliimde
yasal onalim hakkinin kullanilmasina iligkin payli miilkiyet iligkisi, 6nalim olayzi,
hakkin bildirim ylikiimliiliigii, siiresi ve 6nalim davasi i¢in gereken usul ve iglemlere
de deginilmistir. Tezin iiglincii boliimiinde, yasal 6nalim hakkinin kullanilmasi ile
olusan hukuki durum ile ilgili 6gretideki goriisler, satis iliskisinden dogan taraf
borglar1 ve yasal onalim hakkini sona erdiren haller ele alinmistir. Calismanin

hazirlanmasinda 6greti ve Yargitay kararlarina siklikla deginilmistir.



BIiRINCIi BOLUM

GENEL OLARAK ONALIM HAKKI

1.1 KAVRAM VE TANIM
1.1.1 Kavram

Onalim hakki, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’ndan' (TMK) &nce
Mecelle’de? ve 743 sayili Tiirk Kanunu Medeni’sinde® (MK) suf’a kavrami olarak
kullanilmaktaydi*. Suf’a kelimesinin kokeni Arapca olup “zam, ilave” anlamlarina
gelmektedir®. Tiirk Diyanet Vakfi'nmin Islam Ansiklopedisi'nde “ilave etme ve
birlestirme” anlamlarina gelen suf’a kavrami, ayn1 zamanda bir fikih terimi olup
“satim veya bu hiikiimdeki bir akidle alinmis taginmaz veya taginmaz hiikmiindeki ozel
miilkiyete konu bir mali miisteriye mal oldugu bedelle cebren alip miilkiyetini elde

etme hakki” dir®. Suf’a kelimesi, hukuk dilinin sadelestirilmesi ve toplum tarafindan

'RG: T. 08/12/2001, S. 24607.

2 Mecelle’nin 950. maddesi “Suf’a bir miilk-ii miisterayi, miisteriye her kaca mdl oldu ise ol mikdar ile
temelliik etmektir.” seklinde sufa hakkini tanimlamaktadir. Eminefendizade Ali Haydar Efendi,
Diirerii’l-Hiikkdm Serhu Mecelleti’l —Ahkam Cilt-III, Rasit Giindogdu ve Osman Erdem (Cev.),
Diyanet isleri Baskanlig1 Yayinlari, Istanbul 2018, s. 1777 vd.; Ayrica bkz. Cengiz ilhan, Giiniimiiz
Tiirkcesiyle Mecelle, Yetkin Yayinlari, Ankara 2011, s. 290 (Mecelle); Stikran Taman Sipka, Tiirk
Hukukunda Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki, Alfa Basim Yayim Dagitim, Istanbul 1994, s. 2 (Suf’a
Hakki). Sufa hakkinin Mecelle ve Tiirk Medenin Kanunu’ndaki kiyaslamasi hakkinda daha genis
bilgi i¢in bkz. ilyas Yildirim, “Siif’a-Onalim Hakki: Mecelle ve Tiirk Medeni Kanunu Merkezli Bir
Mukayese”, islam Hukuku Arastirmalar Dergisi, C. 16, S. 31, Nisan 2018, s. 317-336 (Onalim
Hakki).

3RG: T. 04/04/1926, S. 339.

4 Didem Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, On iki Levha Yaymecilik, Istanbul 2010, s. 3; 743
sayil1 Tiirk Kanunu Medeni’sinin 658. maddesi sozlesme kaynakli 6nalim hakkin “Mukaveleden
miitevellit suf'a hakki, tapu siciline serh verildigi surette bu serhte tayin olunan miiddet zarfinda ve
sicilde gosterilen sartlar dairesinde her hangi bir malike karsi dermiyan olunabilir.”, Tiirk Kanunu
Medeni’sinin 659. maddesi ise yasal dnalim hakkini “Bir gayrimenkuliin hissedarlari onun sayi bir
hissesini satin alan iigiincii sahsa karsi kanuni suf'a hakkini haizdir. ” seklinde diizenlenmistir. Bkz.
Mehmet Ayan, Esya Hukuku Cilt-1I Miilkiyet, Seckin Yayincilik, Ankara 2016, s. 384, dipnot
(dn.) 1032 (Miilkiyet).

3 Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Suf’a Hakk, istanbul Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1959, s. 3.

S https://islamansiklopedisi.org.tr/sufa (E.T.: 12.05.2019).
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daha anlagilabilir hale gelmesi icin giincel Tiirk¢e sozliikte hukuki anlamda 6nalim

hakki olarak ifade edilmektedir’.

Onalim hakki, yalniz Tiirk Hukuk sisteminde degil, ayn1 zamanda pek ¢ok
hukuk sisteminde yer alan bir hukuki kurumdur. Kavramsal olarak da bu kurum Bat1
hukuk terminolojisinde yer almaktadir. Nitekim Latincede “ius Protimiseos”, Fransiz
hukukunda “Droit de Préemption”, Alman hukukunda “Vorkaufsrecht” ve Ingiliz

hukukunda “Right to Preemption” olarak adlandiriimaktadir®.
1.1.2 Tamm

Onalim hakki ile ilgili herhangi bir tanimlama ne Tiirk Kanunu Medenisi’nde
ne de Tirk Medeni Kanunu’nda yapilmistir. 743 sayili Tiirk Kanunu Medeni’sinin
658. maddesi sozlesmeden kaynakli 6nalim hakkini, 659. maddesi yasal dnalim
hakkina iliskin hiikiimlere yer vermistir. Onalim hakki, TMK ’nin 732-734. maddeleri
arasinda yasal 6nalim hakki, 735. maddesinde ise s6zlesmeden kaynakli 6nalim hakki
olarak diizenlenmistir’. 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu nun'® (TBK) “tasinmaz satis
ve satis iliskisi doguran haklar” ayrimi altinda 237 ile 242. maddeleri arasinda 6nalim
sozlesmelerinin sekli, siiresi, serhi, ileri siiriilmesi ve kullanilmasina dair hiikiimlere

yer verilmis ancak onalim hakkinin tanimlanmasi bu kanunda da yapilmamustir.

Yasal 6nalim hakkini tanimlayabilmek i¢in 6ncelikle payli miilkiyet kavramina
bakmak gerekir. Payli miilkiyet kavrami, birden ¢ok kimsenin maddi olarak
paylasilmamis bir seyin tamamina belli paylarla malik olmasimni gerektirir (TMK m.

688/1)!!. Payl miilkiyet malikler arasinda yapilmis hukuki bir islemle, idari bir islemle

7 http://www.tdk.gov.tr (E.T.: 12.05.2019).

8 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 3; Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 3; Sipka, Kanuni Onalim
Hakki, s. 3; Cevdet Yavuz, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Yasal Onalim Hakkinin
Kullanilmas1 Sorununa dair Gériisler”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C.4,8S. 2, Eylil 2017, s. 110 (Arsa Payr).

% Ayan, Miilkiyet, s. 384; Murat Aydogdu, Yasadan ve Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki, Adalet
Yayinlari, Ankara 2013, s. 2 (Onalim Hakki); Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Yetkin Yayinlar1, Ankara 2015, s. 189 (Borglar Ozel).

0RG: T. 04/02/2011, S. 27836.

' M. Kemal Oguzman, Ozer Seligi ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, Filiz Kitapevi, Istanbul
2016, s. 304; Seref Ertas, Esya Hukuku, Baris Yayinlari, Izmir 2018, s. 234; Lale Sirmen, Esya
Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2019, s. 283.
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veya mahkeme kararryla ya da kanun hiikmii geregi kurulmaktadir'?. Payl miilkiyetin

kurulmasi ile birlikte yasal 6nalim hakki meydana gelmektedir.

Payl1 miilkiyete sahip paydaslar arasindaki yasal 6nalim hakki ise bir paydasin
payli miilkiyet hiikiimlerine tabi tasinmazdaki payinin, tamamini veya bir kismini
paydas olmayan {igiincii kisilere satmas1 halinde diger paydaslarin yasadan kaynakli
olarak onalim hakkini kullanabilmeleri halidir (TMK m. 732). Kanun koyucu, yasal

onalim hakkini tanimlamaktan ziyade bu hakkin nasil kullanilacagini diizenlemistir'?

Gerek Yargitay igtihatlar1 gerekse 6gretide 6nalim hakkinin ¢esitli tanimlarinin
yapildigin1 gérmekteyiz. Ancak bu tanimlar i¢inde Feyzioglu nun yapmis oldugu
tanim, hem yasal Onalim hakkint hem sozlesmeden kaynakli Onalim hakkini

kapsayacak sekildedir.

Feyzioglu 6nalim hakkini, “Suf’a hakki, kanundan veya akitten dogan ve hak
sahibinin tek tarafli bir irade beyaniyla hiikiimlerini husule getiren, siibjektif ayni
mabhiyette oyle bir insai haktir ki, bor¢lu hakkin mevzuu olan seyi, tamamen kendi
ihtiyariyle, hissedarlardan gayri sahislara salim bir bey akdi neticesinde sattigi

takdirde, sefie, kararlagtirilan bedeli odeyerek mesfuun miilkiyetinin tercihan

12 Ayan, Miilkiyet, s. 60; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 305; Turhan Esener ve
Kudret Giiven, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s. 176.

13 Ertas, Esya Hukuku, s. 402; Fikret Eren, “Tiirk Medeni Kanununa Gére Yasal Onalim Hakk1”, Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 12, S. 1-2, 2008, s. 105 (Yasal Onalim Hakk1); Turgut
Akintiirk, Esya Hukuku, Beta Yayinlari, istanbul 2009, s. 553; Sipka, Kanuni Onahim Hakka, s.
8; Ayan, Miilkiyet, s. 384; Miislim Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalar, Seckin Yayinlari, Ankara
2008, s. 23.20.6.1951 tarih ve 13/5 sayih i¢tihad1 Birlestirme Kararinda, “Gayrimenkul miilkiyetinin
takyitlerinden olan kanuni siifa hakki gayrimenkulde hisse sahibi bulunan sahsa, diger bir hissenin
tictincii kisiye satilmasi halinde o hisse miisteriye neye mal olmus ise o miktar ile belli bir siire i¢inde
satin almak selahiyetini veren ayni bir hak” olarak ifade edilmistir.(Karar igin bkz. Sipka, Kanuni
Onalim Hakk, s. 3; Mustafa Kilicoglu, Akdi ve Kanuni Suf’a Davalar1 (Onalim), Adil Yaynevi,
Ankara 1997, s. 15 (Onalim); Y. HGK., T. 13/04/2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244 kararinda yasal
o6nalim hakkini soyle tamimlamisti. “Yasal énalim hakki, payli miilkiyete konu bir tasinmazin
paydaslarindan birinin paymi bir iigtincii kisiye satmast halinde diger paydaslara ayni sartlarla bu
paym alicist olabilme yetkisini veren yenilik doguran bir haktir. Payin tamaminin veya bir kisminin
satilmast arasinda bir fark yoktur. Onalim hakk: kullanilinca paydas payini yasal énalim hakkini
kullanan diger paydasa devretme yiikiimliiliigii altina girmektedir. Béylece énalim hakki taginmaz
miilkiyetinin dolayli stmirlama bigimlerinden birisidir. Bu hak kullanmilmadig: siirece ortada bir
kisitlama olmayip, onalim hakkimin kullanimasiyla birlikte ortaya ¢ikar.” Karar igin bkz.
(https://www .kazanci.com.tr), (E.T.: 12.05.2019).



kendisine gecirilmesini veya serh verilmemis akdi suf’ada vaki zararinin tazminini

muayyen miiddet icinde talep selahiyetini bahseder. '

Feyzioglu tarafindan yapilan bu tanmim, gilinlimiiz hukuk dili agisindan
anlasilmasi zor oldugundan Sipka tarafindan “Onalim hakki, kanun veya sézlesmeden
dogan ve hak sahibinin tek tarafli irade agiklamast ile hiikiimlerini doguran, sahsi-
ayni nitelikte oyle bir kurucu haktir ki, bor¢lu hakkin konusu olan seyi, tamamen kendi
istegi ile paydaslar disindaki kisilere gegerli bir satis sézlesmesi neticesinde sattigi
takdirde, onalim hakki sahibine kararlastirilan bedeli odeyerek onalim konusu seyin
miilkiyetinin  oncelikli olarak kendisine gecirilmesini veya gserh verilmemis
sozlesmeden dogan onalimda meydana gelen zararinin giderimini belirli siire iginde

talep yetkisini saglar'. ’seklinde sade ve anlasilir bir dile ¢evrilmistir.

Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir dnalim hakkini, sézlesmeden kaynakl
Oonalim hakk: ile yasadan kaynakli 6nalim hakki olarak ayri ayri tanimlamislardir.
Sozlesmeden kaynakli onalim hakkint “fasinmaz malikinin tasinmazini bir tigiincii
kisiye satmasi halinde oénalim hakki sahibine tek tarafli beyani ile tasinmazin alicist
olabilme yetkisi veren, yenilik doguran bir haktir.”’'® Yasadan kaynakli 6nalim hakkin
ise “payli miilkiyete tabi bir tasinmazin paydaslarindan birinin payinin tamamint veya
bir kismni tigiincii kisiye satmasi halinde diger paydaslara taminan aym sartlarla

1

payin alicist olabilme yetkisini veren, yenilik doguran bir haktir.” seklinde

tanimlamislardir'”.

Tekinay ise onalim hakkini “baskasina ait olup da onun tarafindan iigiincii
kisiye satilan bir sey iizerindeki miilkiyetin oncelikle devrini isteyebilmek yetkisine

sahip olan kimsenin hakki” seklinde tanimlamaktadir'®,

14 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 5; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bore iliskileri Cilt I/1, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2008, s. 274 (Ozel Borg I/1). Tandogan, Feyzioglu'nun yapmis oldugu bu
tanimlamadaki 6nalim hakkinin ayni bir hak oldugunu ve bu hakkin herkese karsi ileri siiriilebilecegi
goriisiinii elestirerek bu hakkin sadece kanundan kaynakli dnalim hakki ile tapu kiitiigiine serh
edilmis sozlesmeden kaynakli onalim hakkinda ileri siiriilecegini belirtmistir. Goriis i¢in bkz.
Tandogan, Ozel Borg I/1, s. 274.

15 Bkz. Sipka, Kanuni Onalim Hakku, s. 4, dn. 17.

16 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 536.

'7 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 554.

18 Selahattin Sulhi Tekinay, Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri II/1, Filiz Kitabevi, Istanbul 1988, s.
16 (Takyitler).



Dural dnalim hakkint “tasinmaz malikinin, tasinmazin iigtincii kisiye satmasi
halinde, hak sahibine bir tarafli irade beyaniyla, tasinmazi satin alabilme yetkisini

veren, bir kurucu yenilik doguran haktir.” seklinde tanimlamstir!®.

Yukarida agiklanan tanimlar dikkate alindiginda yasal 6nalim hakkinin tanimi
ile ilgili 6gretide bircok yazar tarafindan kabul edilen tanim “Yasal onalim hakki, payl
miilkiyete tabi bir tasinmazin paydaslarindan birinin payini tigiincii bir kisiye kismen
veya tamamen satmasi veya ekonomik anlamda satis benzeri hukuki bir islemle
devretmesi halinde, diger paydaslara aym sartlar altinda bu payin alicist olabilme
yetkisi veren ve bunu yenilik doguran bir dava yoluyla®® kullanilabilen esyaya bagl

bir hak” seklindedir®’.
1.2 ONALIM HAKKININ TURLERI
1.2.1 Genel Olarak

Mecelle’nin 1008. maddesinde yer alan diizenlemeye gore sufa hakki, Esbab-1
Siif’a olarak ifade edilmekte ve bu hakki doguran ii¢ sebep bulunmaktadir. Bunlarin

ilki, satis sozlesmesine konu olan tasinmazda hissesi bulunan paydasin siif’a hakki,

19 Mustafa Dural, Esya Hukuku Dersleri, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1981, s. 99.

20 Tiirk Medeni Kanunisinde 6nalim hakkinin nasil kullanilacagi hakkinda herhangi bir diizenleme
yapilmamistir. Bu nedenle 6nalim hakkini kullanan paydasin, tek tarafli, yoneltilmesi ve muhataba
ulagmas1 gerekli bir irade beyaninda bulunmasi yeterliydi. Bkz. Mehmet Ayan, “Kanuni Suf’a
Hakki”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Halil Cin’e Selguk
Universitesinde 10. Hizmet Y1l1 Armagani, Konya 1995, s. 336; Ayan, Miilkiyet, s. 413; Tekinay,
Takyitler, s. 47. Ancak TMK m. 734/1 de 6nalim hakkinin kullanilmas1 ancak karsi tarafa agilacak
dava yoluyla miimkiindiir. Bu hakkin dava yoluyla kullanilmasina iligkin elestiriler i¢in bkz. Cigdem
Kirca, “Onalim Hakki Konusunda Medeni Kanundaki Degisiklikler”, Omer Teoman'a 55. Yas Giinii
Armagam Cilt: II, Beta Yaymlari, Istanbul 2002, s. 1200-1202 (Degisiklikler); Aydin Akbay ve
Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Vedat Kitapcilik, istanbul 2014, s. 13-15; Vedat Buz, Medeni
Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Yetkin Yayinlari, Ankara 2005, s. 158 vd.(Yenilik Doguran
Haklar); Umut Vehbi Erkan, “Anayasa Mahkemesi’nin 12.12.2007 Tarihli E. 2003/ 34 ve K. 2007/
94 Sayili Karar1 Uzerine: Tiirk Medeni Kanunu’nda Yasal Onalim Hakkimin Hukuki Niteligi ve
Kullanilmas1”, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 5, S. 1, 2014, s. 287 (Anayasa
Mahkemesi Karari); Eren, “Yasal Onalim Hakki”, s. 108.

Tillay Aydm Unver, “Yasal Onalim Hakkinda Onalim Olaymin Bildirilmesi”, Bahcesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Ozer Seligi’nin Anistna Armagan, (Ozel Sayzs1),
C. 11, S. 145-146, Eyliil-Ekim 2016, s. 830-83 (Onalim Olaymin Bildirilmesi); Ayan, Miilkiyet, s.
385: Ayan, “Kanuni Suf’a Hakki”, s. 336; Eren, “Yasal Onalim Hakki”, s. 106-107; Erkan,
“Anayasa Mahkemesi Karar1”, s. 272; Ertas, Esya Hukuku, s. 402; Sirmen, Esya Hukuku, s. 433;
Sosyal Ozenli, Uygulamada Onahm (Suf’a) Davalari, Kazanc1 Hukuk Yayinlari, Ankara 1990, s.
29 (Onalim Davalari); Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymnlari, Seving Matbaasi, Ankara, 1978, s. 653 (Esya
Hukuku).
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ikincisi satilan taginmaza ait olan yararlanma hakkindan onunla birlikte faydalanan
tasinmaz sahibine tanian siif’a hakki?? ve son olarak satilan tasinmaza bitisik komsu
olana taninan siif’a hakkidir. Mecelle’de sufa hakkinin kullanilmasi sirali bir
sekildedir. Ilk sirada tasinmazin paydasi var ise dnce paydasa, paydasi yok ise satis
konusu taginmazin faydalandigi bir haktan faydalanan hak sahibine ve son olarak

bitisik komsuya tanmmustir®,

Onalim hakki hukukumuzda, hukuki islemden kaynakli &nalim hakki
(sozlesmesel/akdi 6nalim) ve kanundan kaynakli 6nalim hakki (yasal/kanuni 6nalim)

olarak ikiye ayrilir®*,

Hukuki islemden kaynakli onalim hakki, taraflarin Ozgiir iradeleri ile
saglararasi yapilan s6zlesmeden kaynakli 6nalim hakki ve dliime bagli bir tasarruf ile
yapilan vasiyetnameden kaynakli onalim hakki olarak ikiye ayrilmaktadir®.
Sozlesmeden kaynakli 6nalim hakki ise kendi i¢inde olagan (adi) 6nalim sozlesmesi
ve nitelikli (mevsuf) onalim sdzlesmesi olarak ikiye ayrilmaktadir®®. Sozlesmeden

kaynakli 6nalim hakki TBK m. 240 vd. ile TMK m. 735 maddelerinde diizenlenmistir.

22 “Ornegin ortak miilkiyette bulunan bir su kanalindan sulanan bahce ya da tarlalardan biri satilir ise
bu kanaldan su alan diger bahge ve tarlalarin malikleri 6nalim hakkina sahiptir.” Bkz. Suat Simsek,
Tiirk Hukukunda ve Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesinde Miilkiyet Hakki, T.C. Maliye
Bakanlig1 Strateji Gelistirme Bagkanligi Yaymlari, Ankara 2011, s. 178 (Miilkiyet Hakki); Feyzi
Necmeddin Feyzioglu, “Evvelki Hukukumuzda (Mecelle'de) Suf'a Hakk1”, istanbul Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C.16, S. 3-4, 1950, s. 969 (Mecelle’de Suf'a Hakki); ilhan, Mecelle,
s. 305.

Hiiseyin Hatemi, “Eski Hukukumuzda Miilkiyet Kavrami ve Medeni Kanun Dd&nemi ile

Karsilastirilmas1”, Medeni Kanunun 50. Yih, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari,

Ankara 1977, s. 215; Simsek, Miilkiyet Hakki, s. 177 -179; ilhan, Mecelle, s. 305; Ozenli, Onahm

Davalary, s. 29; Yildirim, “Onalim Hakk1”, s. 321; Feyzioglu, “Mecellede Suf’a Hakki”, s. 968-972;

Ibradili Kasim Sami Payli, Kanunu Medeni’de Ayni Haklar-Suf’a, Ismail Akgiin Matbaas,

Istanbul 1946, s. 10 (Suf’a).

24 Tekinay, Takyitler, s. 16; Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 29; Ferit H. Saymen ve Halid K. Elbir, Tiirk
Esya Hukuku Dersleri, Filiz Kitapevi, Istanbul 1963, s. 373 — 374 (Esya Hukuku); Senai Olgag ve
Mustafa Resit Karahasan, Gayrimenkullerin Akid Esasina Dayanan Iktisap ve Tescilleri,
Kurtulmus Matbaasi, Istanbul 1956, s. 112 (Gayrimenkul); Mithat Sancar, “Cebri Artirma Yoluyla
Satimlarda Onalim Hakkina iliskin Bir Yargitay Karari(I)”, Yargitay Dergisi, C. 12, S. 4, Ekim
1986, s. 450 (Cebri Artirma).

% Tandogan, Ozel Borg I/1, s. 278; Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 29; Tekinay, Takyitler, s. 16; Yavuz,
“Arsa Pay1”, s. 112.

26 Tekinay, Takyitler, s. 21; Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 30 ve 78; Saymen ve Elbir, Esya Hukuku, s.
374-376; Mustafa Resit Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Birinci Cilt,
Arikan Yayinlari, Istanbul 2007, s. 1105 (Esya Hukuku); Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku,
s. 677; Olgag ve Karahasan, Gayrimenkul, s. 113; Ozenli, Onahm Davalari, s. 27; Kemal Fikret
Arik, “Suf’a Hakki Uzerine Bir inceleme”, Ankara Yeni Cezaevi, 1943, s. 11-12 (Suf’a Hakki);
Bilge Oztan, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Turhan Kitapevi, Ankara 2014, s. 826 (Temel
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Kanundan kaynaklanan 6nalim hakki ise TMK’da diizenlenen ve diger

kanunlarda diizenlenen 6nalim haklar1 olarak ikiye ayrilmaktadir.
1.2.2 Hukuki islemden Kaynakh Onalim Hakk Tiirleri
1.2.2.1 Sézlesmeden Kaynaklh Onalim Hakki

So6zlesmeden kaynakli 6nalim hakki, TMK’nin 735. maddesinde ve TBK’nin
240-242. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Onalim hakki, TMK’da yapilan
diizenlemede “tasinmaz miilkiyetine  getirilen kisitlamalar”™ olarak
diizenlenmekteyken; TBK’da yapilan diizenlemede ise “fasinmaz satisi ve satig

iligkisini doguran haklar” olarak diizenlenmistir®’.

Sozlesmeden kaynakli 6nalim hakki, “fasinmaz maliki ile onalim hakki sahibi
arasinda yapilan bir sozlesme olup tasinmaz malikinin sozlesme konusu taginmazini
tictincii bir kisiye satmast halinde énalim hakki sahibine tek tarafli irade beyaniyla
satilan tasinmazin devrini isteyebilme yetkisini veren kurucu yenilik doguran bir
haktir*8, Yenilik dogurucu hak olma 6zelligi dnalim hakkinin hukuki niteligi ile ilgili

kisimda agiklanacaktir.

Sozlesmeden kaynakli 6nalim hakkinda 6nalim hakki sahibine alacak hakki
verilmektedir®. Alacak hakki s6zlesmenin diger tarafina ya da sézlesmeyi yapanin
biitiin haleflerine kars: ileri siiriilebilir. Bu hak 6nalim konusu seyi satin almis 1yi
niyetli {iciincii kisilere kars1 ileri siiriilemez. Iyi niyetli iigiincii kisilere karsi ileri
)30

stiriilebilmesi i¢in tapu siciline serh edilmesi gerekir (TMK m. 1009)°". Boylece serh

edilmis 6nalim hakki, etkisi giiclendirilmis bir sahsi hak haline gelmekte ve taginmaz

Kavramlar). S6zlesmeden dogan dnalim hakki hakkinda daha genis bilgi i¢in bkz. Feride Demirbas,
“Sozlesmeden Dogan Onalim Hakk1”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 65, S. 2,
2016, s. 254 vd.

2 Demirbas, “Sozlesmeden Dogan Onalim Hakk1”, s. 251.

% Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 3; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, s. 258; Demirbas,
“Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki”, s. 251; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku,
s. 536; Tekinay, Takyitler, s. 16; Tandogan, Ozel Borg¢ I/1, s. 276; M. Tahir Sebiik, Siif’a, Vefa ve
istira Haklar, Kader Basimevi, Istanbul 1951, s. 25; Saymen ve Elbir, Esya Hukuku, s. 373;
Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 5.

2 Ayan, Miilkiyet, s. 420; Demirbas, “Sézlesmeden Dogan Onalim Hakk1”, s. 252.

30 Demirbas, “Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki”, s. 261-262; Ayan, Miilkiyet, s. 420; Giirsoy, Eren
ve Cansel, Esya Hukuku, s. 678; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, s. 259; Fikret Eren, Miilkiyet
Hukuku, Yetkin Yayinevi, Ankara 2016, s. 448.



maliki, tasinmazini bir bagkasina satsa bile serhin munzam etkisi geregince 6nalim
hakki sahibi, tasinmazin miilkiyetinin kendisine devredilmesini dava yoluyla
isteyebilir’!. Onalim hakkinin serh siiresi en ¢ok on yil siireyle sinirlandirilmistir

(TMK m. 735/2 ve TBK m. 238)%.

Sozlesmeden kaynakli 6nalim hakkinin gecerliligi s6zlesmenin adi yazili
sekilde yapilmis olmasina baglidir (TBK m. 237/3). Kanunun sézlesmeyi adi yazili
sekle baglanmasinin gerekgesi ise Isvigre hukukunda bu hakkin genelde kira ve iiriin
kiras1 sdzlesmelerinde kullanilmasindan kaynaklanmaktadir®®. Yazililik sart1, dnalim
hakkinin sozlesme ile devredilmesinin kararlastirilmas: durumunda gegerlilik sarti
olarak agikga belirtilmistir (TBK m. 239/2). S6zlesmeden kaynakli 6nalim hakki hem
Tiirk hukukunda hem Isvicre hukukunda olagan (adi) énalim ve nitelikli (mevsuf)

onalim hakki seklinde ikiye ayrilmaktadir.

Isvigre Borglar Kanunu’nunda (OR) 6nalim sdzlesmesindeki satis bedelinin
onceden belli olup olmadigina gore bir ayrim yapilmistir (Or Art. 216). Onalim
bedelinin 6nceden belli olmayan 6nalim sézlesmeleri adi yazili sekil sartina bagli iken
(OR Art. 216/3); satis bedeli 6nceden belli olan 6nalim sézlesmelerinin gegerliligi i¢in

resmi sekil sart1 dngoriilmiistiir (OR Art. 216/2). Isvigre kanun koyucunun bdyle bir

3 Dural, Esya Hukuku Dersleri, s. 99; Eren, Miilkiyet Hukuku, 448; Demirbas, “Sozlesmeden Dogan
Onalim Hakk1” s. 261; Nagehan Kirkbesoglu, Kanundan ve Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki,
On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2020, s. 29 (Onalim Hakki1); Eren, Borglar Ozel, s. 205-206.

2Y. 6. HD., T. 17.02.2012, E. 2012/13040, K. 2012/160, “4721 sayili TMK.735. maddesinde
diizenlenen ve tapu kiitiigiine serh verilen sozlesmeden dogan onalim hakki serhte belirtilen siirede
ve belirtilen kosullara gore her malike karsi kullanilabilir. Kiitiikte kosullar belirtilmemis ise
tasimmazin tigiincii kisiye satisindaki kogullar esas aluir. Kiitiikte kosullar belirtilmemis ise
tasimmazin iigtincii kisiye satisindaki kosullar esas alinir. Serhin etkisi her durumda serhin verildigi
tarihin iizerinden 10 yil ge¢mekle sona erer.”, (Erhan Giinay, Onahm Hakki, Seckin Yayincilik,
Ankara 2016, s. 127).

33 Arthur Meier Hayoz, "Sufa Akdi", Y. Umit Doganay(Ceviren), istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, C. 33, S. 3-4, Temmuz 2011, s. 277; Mustafa Alper Glimiis, “6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanununun Akdi Onalim Hakkina Iliskin Hiikiimlerinin (TBK. m. 237/I11, 238, 239
ve 240- 242) Degerlendirilmesi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Erhan
Adal’a Armagan (Ozel Sayis1), C. 8, S. 2 (2011), C. 9, S. 1 (2012), s. 436 (Akdi Onalim Hakk1);
Mahmut Kizir, "6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanununa Gére Satis {liskisi Doguran Haklar Ve Ozellikle
Onalim Hakkina iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi", Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 22, S. 3, Aralik 2016, s. 1778 (Satus Iliskisi Doguran Haklar).

34 Bkz. dn. 24.

3 {lhan Helvaci, “Isvigre Borglar Kanunu’nun Sézlesmeden Dogan On-Alm, Alim ve Geri Alim
Haklarma {liskin Degisiklikleri (Isvi¢re Bor¢lar Kanunu Madde 216/Fikra 2, Fikra 3, Madde 216a-
216e)”, Milletleraras1 Hukuk ve Milletleraras1 Ozel Hukuk Biilteni, Prof. Dr. Aysel Celikel’e
Armagan, S. 1-2, 1999-2000, s. 401-402 (Isvi¢re Borglar ...); Giimiis, “Akdi Onalim Hakk1”, s. 436.
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ayrima gitmesindeki amag nitelikli 6nalim soézlesmesinde tasinmaz malikinin ileride

karsilasabilecegi riskleri diisiinmeye sevketmektir®.

Adi 6nalim s6zlesmesinde 6nalim hakki sahibi, tasinmaz sahibi ile tigiincii kisi
arasinda yapilan sozlesmedeki bedeli 6deyerek tasinmazin miilkiyetini edinmeye hak
kazanacaktir. Bu bedel yasamin olagan akisi iginde satis s6zlesmesinin yapildigi rayic

deger iizerinden olacaktir®’.

Nitelikli 6nalim sozlesmesinde ise satis bedeli sozlesme kurulurken
belirlenmis olup tasinmazin maliki bu bedel ile bagh kilinmaktadir. Yapilan bu
sOzlesmeye istinaden 6nalim hakki sahibi bu hakki yillar sonra da kullanabilir. Ancak
onceden belirlenen satis bedelinin g¢esitli ekonomik nedenlerden dolay1 zaman iginde
anlamini kaybetmesi muhtemeldir. Bir diger ifadeyle tasinmazin maliki, tasinmazini
satmak istediginde tasinmazini degerinin ¢ok altinda bir bedel ile 6nalim hakkini
kullanan kisiye devretmek zorunda kalacaktir. Boyle bir devrin olmasini engellemek

i¢in nitelikli dnalim sdzlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi daha isabetli olacaktir®.

Tiirk hukukunda adi ve nitelikli 6nalim s6zlesmelerinde sekli agidan herhangi
bir ayrim yapilmamas isabetli olmamistir®. Isvicre hukukunda gecerli olan 6nalim
s0zlesmesinin bedelinin dnceden belirlendigi nitelikli sézlesmelerde gegerli olan resmi
seklin, Tiirk hukukunda da uygulanmas: yerinde bir diizenleme olacaktir®®. Aksi
takdirde, nitelikli 6nalim sézlesmelerinde tasinmaz maliki onceden belirlenen satis
bedeline bagli kaldigindan tasinmazi degerinin altindaki bir bedel ile 6nalim hakk:
sahibine devretmek zorunda kalacaktir. Dolayisiyla taginmaz malikini diislinmeye
sevk etmek icin nitelikli 6nalim s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasi daha dogru

olacaktir.

3% Demirbas, “Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki”, s. 255; Giimiis, “Akdi Onalim Hakki”, s. 436;
Helvaci, “Isvicre Borglar...”, s. 402.

37 Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 30; Giimiis, “Akdi Onalim Hakk1”, s. 436; Helvac, “Isvigre Borglar...”,
s. 401-402; Kizir, “Sats iliskisi Doguran Haklar”, s. 1778; Demirbas, “Sézlesmeden Dogan Onalim
Hakk1”, s. 255; Tekinay, Takyitler, s. 21; Saymen ve Elbir, Esya Hukuku, s. 375.

38 Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 30; Giimiis, “Akdi Onalim Hakk1”, s. 436; Helvac, “Isvigre Borglar...”,
s. 401-402; Kizir, “Satis liskisi Doguran Haklar”, s. 1778; Saymen ve Elbir, Esya Hukuku, s. 376.

3 Giimiis, “Akdi Onalim Hakk1”, s. 436.

40 Giimiis, “Akdi Onalim Hakk1”, s. 436; Helvaci, “Isvigre Borglar...”, s. 401-402; Kizir, “Satis Iliskisi
Doguran Haklar”, s. 1778.
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1.2.2.2 Vasiyetnameden Kaynakl Onalim Hakki

Yargitay 27.03.1957 giin ve 12/2 sayili igtihad1 birlestirme karariyla “payli
miilkiyetin paydagsi payini kari ve kocaya, ¢ocuklarina veyahut akrabaya temlik ederse,
gortintiste satis sozlesmesi yapilsa bile gercekte miras hukuku ile ilgili amaglarin ya
da bagislama gibi diisiincelerin hakim oldugu durumlarda onalim hakki kullanilamaz

hiikme baglamigstir*!.

Ancak tek tarafli hukuki bir islem olan vasiyetname yoluyla da 6nalim hakkinin
taninmasi gerekir42. Bu sekilde taninan 6nalim hakki, vasiyet alacaklisinin lehine,

miras¢inin aleyhine hiikiim ifade eder®.

Sipka, tek tarafli hukuki bir islem olan vasiyetnameden kaynakli 6nalim
hakkini, s6zlesmeden kaynakli 6nalim hakki gibi goriip vasiyet alacaklisi ile mirasgilar

arasinda dnalim s6zlesmesi kurulmas: gerektigini belirtir*.

TBK geregince 6liime bagl tek tarafli bir tasarruf olan vasiyetname ya da miras
sOzlesmesi, Onalim sozlesmesinin tim unsurlarini tagiyan bir sozlesme olup
mirasgilarin  onalim s6zlesmesinin geregini ifa etmemeleri durumunda vasiyet
alacaklisi, 6nalim davasi agarak bu hakkin talep edebilir. Bu dava, hukuki niteligi

itibariyla vasiyetin tenfizi davasindan baska bir sey degildir.
1.2.3 Kanundan Kaynakl Onalim Hakki Tiirleri

1.2.3.1 Tiirk Medeni Kanunu’nda Tasinmaz Miilkiyetinin
Kisitlamalarindan Kaynakh Yasal Onalim Hakki

Bu ¢alismanin esas konusunu olusturan yasal 6nalim hakki, 743 sayili MK’ nin
659. maddesinde tek madde olarak diizenlenmekteydi. 4721 sayili TMK’da ise yasal
onalim hakki, eski kanundaki sakincalar ve uygulamadaki aksakliklar da dikkate

alinarak daha kapsamli bir degisiklikle kanunun 732 ile 734. maddeleri arasinda

41 Karar i¢in bkz. Ozenli, Onalim Davalar, s. 186- 187.

42 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 82; Tekinay, Takyitler, s. 16.

4 Kirkbesoglu, Onalim Hakku, s. 38; Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 82.
4 Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 7.
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tasinmaz miilkiyetine dair devir hakkinin kisitlamalar1 bashgr adi altinda

diizenlenmistir®.

“Payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki paymmi tamamen veya
kismen digiincii  kisive satmasi hdlinde, diger paydaslar onalim  hakkint
kullanabilirler.” (TMK m. 732). Ayrica yasal dnalim hakki, énalim konusu payl
taginmazin satis disinda ekonomik bakimdan satisa esdeger hukuki bir islemde de

kullanilabilecegi TBK m. 242 de hiikiim altina alinmistir.

TMK m. 733 geregince yasal énalim hakkinin cebri arttirmayla satislarda*®
kullanma yasagini, 6nalim hakkindan ve hakkin kullanilmasindan nasil feragat
edilecegini, yapilan satigin noter araciligi ile bildirilmesi gerektigini ve son fikrasinda
ise yasal Oonalim hakkinin kullanilabilecegi siireler diizenlenmistir. Bu siireler hak

diistiriicii stirelerdir.

TMK m. 734 geregince yasal dnalim hakkinin sdzlesmeden kaynakli 6nalim
hakkindan farkli olarak pay sahiplerinin ancak dava agarak bu hakki kullanabilecekleri

diizenlenmistir.

Yasal onalim hakki, “payli miilkiyet hiikiimlerine tabi tasinmazdaki payin,
tamamwun veya bir kismimin paydas olmayan iigiincii bir kigiye satimasi ya da
ekonomik bakimdan satisa esdeger hukuki bir islemle devredilmesi halinde, diger
paydaslara satilan payin alicist olabilme imkani veren, malik olan paydasin tasarruf
yetkisini kisitlayan, kanundan kaynakli yenilik doguran bir haktir™*'. Yasal 6nalim
hakki paya bagli bir haktir. Dolayisiyla payin sahibi olan paydas, 6nalim hakkinin da

sahibi olur*®.

45 Mert Yasar, “Yeni Medeni Kanunda Onalim Hakkina iliskin Degisiklikler”, Galatasaray

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 2, Istanbul 2002, s. 423-434 (Onalim Hakki
Degisiklikler). Onalim hakki ile ilgili yapilan degisiklikler igin ayrica bkz. Kirca, “Degisiklikler”, s.
1187 vd.

46 Sancar, “Cebri Artirmada Onalim”, s. 449-465.

47 Eren, “Yasal Onalim Hakki”, s. 105; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 8; Tekinay,
Takyitler, s. 38, Erkan, “Anayasa Mahkemesi Karar1”, s. 272; Kirca, “Degisiklikler”, s. 1179;
Karahasan, Esya Hukuku, s. 1106.

48 Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 411; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, s. 257 Giinay, Onahm Hakk, s.
15.
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1.2.3.2 Diger Kanunlarda Diizenlenen Yasal Onalim Hakk

1.2.3.2.1 Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun’dan

Kaynakh Onahm Hakki

1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun*’, Arsa
Ofisi’ne 6nalim hakki tanimaktadir. Arsa Ofisi’ne taniman 6nalim hakkinin nedeni
kamu yararidir™®. Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun’un 10.
maddesinin 1. fikras1 geregince “Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii; konut, sanayi, egitim,
saglik ve turizm yatirimlar: ve kamu tesisleri i¢in planlamayr éngordiigii ve tahdidini
vaparak ilgili tapu idarelerine bildirmis bulundugu sahalardaki arsa ve arazinin
satislarinda suf'a hakkint haizdir.” Aynt maddenin devam fikralarinda, “arsa ve arazi
satiglarinin tapu daireleri tarafindan 15 giin i¢cinde Arsa Ofisi’ne bildirilmesi
gerekmektedir. Arsa Ofisi 30 giinliikk siire i¢cinde 6nalim hakkini1 kullanacaginm
bildirmedigi ve bu siire zarfinda 6denmis satis bedelini, har¢ ve masraflar1 pesin olarak
malik admma yatirmadigi takdirde onalim hakkini kullanmaktan vazgegmis sayilir.
Ancak belirlenen 30 giinliik siire zarfinda Arsa Ofisi Genel Miidiirliigliniin harg ve
masraflart yatirmasi halinde tapu daireleri resen eski satisi iptal edip yeni malik olan

Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii adina tescil islemini gerceklestirir”!.

5273 sayili Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanunu’nda Degisiklik
Yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiiniin Kaldirilmas1 Hakkinda Kanunu’nda®
yapilan degisiklikle Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanunu’nda yazil
gorevler, Toplu Konut Idaresi Baskanligma (TOKI) verilmistir. Arsa Ofisi lehine
tanman Onalim hakki bdylelikle TOKI’ye devredilmistir. Bu hakkin TOKI’ye

devredilmesinde sosyal amag ve kamu yarar1 gozetilmektedir>>.

¥ RG: T. 10/05/1969, S. 13195.

S0 TMK m. 731 /3: “Kamu yarart igin konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez.” Sipka,
Kanuni Onalim Hakks, s. 9.

51 Ekrem Yildiz, Onalim Davalarn, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2008, s. 6 vd.; Sipka, Kanuni Onalim
Hakki, 8; Aydogdu, Onalim Hakki, s. 20; Kirkbesoglu, Onahm Hakki, s. 24.

2 RG: T. 15/12/2004, S. 25671.

53 Yildiz, Onalim Davalari, s. 27; Mustafa Aykut Kayaozii, “Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki”,
(Yaymmlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii), Istanbul
2015, s. 28.
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1.2.3.2.2 Smnai Miilkiyet Kanunu’ndan Kaynakh Onalim Hakki

6769 Sayili Sinai Miilkiyet Kanunu®* (SMK) m. 148/3 geregince, “Sinai
miilkiyet hakkinin birden fazla sahibi olmasi: durumunda sahiplerden birinin kendisine
diisen payr tamamen veya kismen ticiincii kisiye satmast hadlinde, diger paydaslarin
onalim hakki vardir”. SMK yiiriirliige girmeden &nce patent haklari®> ve endiistriyel
tasarimlarin®® korunmas: ile ilgili kanun hiikmiinde kararnameler ile smai haklara
Oonalim hakki taninmisti. SMK’nin yiiriirliige girmesiyle yasal dnalim hakki, kanunun
uygulama alani i¢inde olan tiim smnai haklar i¢in kabul edilmistir. Bu kanun
kapsamindaki sinai miilkiyet haklarina getirilen kisitlamalar kanundan dogan bir
sinirlamadir. Dolayisiyla sinai miilkiyet hakkinin paydaslarindan birinin, kendisine
diisen paymi tliglincii bir kisiye satmast halinde diger paydaslarin 6nalim hakki
kanundan kaynaklanmaktadir. Bu hakkin kanundan kaynaklanmasindan dolayr serh

edilmesine gerek yoktur®’.

1.2.3.2.3 Yeni Bitki Cesitlerine Ait Islah¢i Haklarinin Korunmasina
Iliskin Kanunu’ndan Kaynakh Onalim Hakki

5042 sayili Yeni Bitki Cesitlerine Ait Islah¢i Haklarmin Korunmasina iligkin
Kanunu’nda®® (BCK) 1slah¢1, “Yeni bir bitki cesidini islah eden veya bulan ve
gelistiren kigi” olarak tanimlanmaktadir. BCK m. 11 e gére “Bir ¢esidin islah¢t hakka,
islah¢iya ve onun hukuki haleflerine aittir. Islah¢inmin birden ¢ok olmasi halinde,
taraflar arasinda aksine bir anlasma yoksa, 1slah¢ilar, miisterek miilkiyet hiikiimleri

’

cercevesinde hak sahibidir.’

34 RG: T. 10/01/2017, S. 29944.

35 551 sayili Patent Haklarimin Korunmas: Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname m. 85/I1-a “Hak
sahibi kendisine diisen pay tizerinde serbestce tasarrufta bulunabiliv. Payin ticiincii kisiye devir
edilmesi halinde, diger pay sahiplerinin 6nalim hakkini kullanabilmeleri i¢in, durum iki ay icinde
Enstitii tarafindan digerlerine bildirilir. Onalim hakks, bildirimin tebelliigiinden itibaren bir ay
icinde kullamilir.”, Gozdenur Giillii, “Tiirk Medeni Hukuku’ndaki Yasal Onahm Hakkinin
Markada Uygulanmas1”, (Yayimlanmis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Yildirnm Beyazit
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2019), s. 37, dn. 199 (Markada Onalim).

%6 554 sayili Endiistriyel Tasarimlarin Korunmasi Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname m. 13/I11-a
“Her hak sahibi digerlerinden bagimsiz olarak asagidaki islemleri kendi adina yapabilir: Kendisine
diisen pay iizerinde serbest¢e tasarrufta bulunur. Payin iiciincii kigiye devredilmesi halinde diger
pay sahiplerinin énalim hakki vardir.” (Giillii, Markada Onahm, s. 37, dn. 200)

57 Yasal 6nalim hakkinin markada uygulanmasi hakkinda genis bilgi igin bkz. Giillii, Markada Onahm,
s. 37 vd.

BRG: T. 15/01/2004, S. 25347.
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BCK m. 11 geregince, 1slah¢inin payini paydas olmayan kisilere devretmesi
halinde, diger pay sahipleri 6nalim hakkini kullanabilirler. S6z konusu kullanilan bu
hak, kanundan kaynaklandig1 i¢in pay sahiplerinin 6nalim hakkindan vazgeg¢meleri
miimkiin degildir. Hak sahiplerinin 6nalim hakkini kullanabilmeleri i¢in payn iigiincii
kisilere devrinin yazili yapilmasi ve sicile kaydedilmesi gerekir. Tarim ve Koy Isleri
Bakanlig1 6nalim hakkinin diger paydaslar tarafindan kullanilabilmesi i¢in s6z konusu
durumu tescil tarihinden itibaren iki ay igerisinde diger paydaslara bildirmesi gerekir.
Bildiriminin taraflara tebelliig edilmesinden itibaren bir ay igerisinde onalim hakki
kullanilmalidir. S6z konusu bu siire yasal 6nalim hakkinda oldugu gibi hak diistirticii

siireye tabidir™.
1.2.3.2.4 Kat Miilkiyet Kanunu’ndan Kaynakh Onalim Hakki

634 sayili Kat Miilkiyet Kanunu’nunda® (KMK) “Bir bagimsiz béliimiin
paydaslarindan birinin kendi paymi bagkasina satmasi halinde oteki paydasiar,
oncelikle satin alma hakkint kullanabilirler” hikmi ile bagimsiz bolimiin

paydaslarina énalim hakki taninmistir (KMK m. 8/2)°!.
1.2.3.3 Baz1 Kanunlarla ilga Edilen Yasal Onahm Haklar1

1.2.3.3.1 Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkindaki Kanundan
Kaynakh Onalim Hakki

Ilga edilen 4070 sayilh Hazineye Ait Tarmm Arazilerinin Satis1 Hakkinda

Kanunu’nun®? “

tarim arazilerini kullananlarin éncelikli alim hakki” baghkl 8.
maddesinde 03.07.2003 tarihinde yapilan degisiklikle, “31.12.2002 tarihinden énce
hazineye ait tarim arazilerini kullananlardan, dogrudan satis hakkindan
yvararlanamamis olanlar veya bunlarin kanuni miras¢ilary;, tagsinmazi fiilen
kullanmalari ve bu hususun hazinece belirlenmis olmasi sartiyla, satisa ¢ikarilacak bu

arazileri oncelikli alim hakkina sahiptir.” seklinde diizenlenmistir. Yapilan diizenleme

% Islah¢1 hakki hakkinda bilgi igin bkz. Ayse Odman Boztosun, Islah¢1 Hakki, Segkin Yayinevi,
Ankara 2006, s. 145.

0 RG: T. 02/07/1965, S. 12038.

6! Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakku, s. 42; Ayan, Miilkiyet, s. 387; Aydogdu, Onahm Hakka,
s. 10; Akintiirk, Esya Hukuku, s. 553.

62RG: T. 19.02.1995, S. 22207.
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hazineye ait tarim arazilerini fiilen kullandig1 hazinece belirlenmis olanlar i¢in satisa

¢ikarilacak tarim arazilerinin aliminda 6nalim hakki tanimaktaydi®.

1.2.3.3.2 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’ndan Kaynakh

Onalim Hakka

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullammi Kanunu’na®, 6537 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun’a® eklenen 8/ maddesinin 2. fikras1 “Tarimsal arazilerin satilmas: hélinde
sinirdas tarimsal arazi malikleri de 6nalim hakkina sahiptiv. Tarimsal arazi, sinirdas
maliklerden birine satildig1 takdirde, diger simirdas malikler onalim haklarint
kullanamaz. Onalim hakkina sahip birden fazla simrdas tarumsal arazi malikinin
bulunmasi halinde hakim, tarimsal biitiinliik arz eden sinirdas arazi malikine onalima
konu tarimsal arazinin miilkiyetinin devrine karar verir."” seklindedir®. Tlgili kanun
maddesine gore satilan tarim arazilerine sinirdas olan arazi sahiplerine taninan 6nalim

hakki kanun hiikmii ile verilmistir®’.

Bu maddenin Anayasa’ya aykir1 oldugu gerekgesi ile iptal davasi agilmis olup

iptal istemi, Anayasa Mahkemesi’nin 30.10.2014 tarih ve 2014/165 sayil1 karar ile

reddedilmistir®.

Daha 6nce Anayasa Mahkemesi’nin iptalini reddettigi 8/1 maddesi, 04.11.2020

tarihinde 7255 sayili Gida, Tarim ve Orman Alaninda Bazi Diizenlemeler Yapilmasi

63 Ertas, Esya Hukuku, s. 403.

% RG: T. 19/07/2005, S. 25880.

% RG: T. 30/04/2014, S. 29001.

% Turan Sahin, “Payli Miilkiyette ve 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
Kapsaminda Yasal Onalim Hakki”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar: Dergisi, C. 24, S. 2, Aralik 2018, s. 908 vd. (Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi).
Siirdas tarim arazilerinin 6nalim hakk: hakkinda bilgi i¢in bkz. Recep Adigiizel, “Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanununda Smirdas Tarimsal Arazi Malikinin Onalim Hakk1”, istanbul Barosu
Dergisi, C. 90, S. 3, Mayis-Haziran 2016, s. 121 vd. (Smirdas Arazilerde Onalim Hakk1). Tarimsal
arazilerin kii¢iilmesini 6nlemek i¢in yapilan kanuni degisiklikler hakkinda daha genis bilgi i¢in bkz.
S. Barig Ozgelik, “5403 Sayili Toprak Koruma Ve Arazi Kullanimi Kanununda 6537 Sayili Kanunla
Yapilan Degisiklikler Ve Degerlendirilmesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 19,
S. 11,2015, s. 87 vd.

67 Sinirdas tarim arazi sahiplerine verilen dnalim hakki hakkinda detayl bilgi igin bkz. Gokge Canarslan,
“Tarim Arazilerinin Satilmas1 Halinde Sinirdas Maliklerinin Onalim Hakki”, Anadolu Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 6, S.1, Ocak 2020, s. 1-18.

68 Sahin, “Toprak Koruma ve Arazi Kullammi”, s. 907-908, dn. 5; Adigiizel, “Sinirdas Arazilerde
Onalim Hakk1”, s. 126.

17



Hakkindaki Kanunu’nun® 20. maddesi ile yiiriirliikten kaldirilmistir. Yapilan kanuni
diizenleme ile sinirdag tarim arazi maliklerine taninan yasal 6nalim hakki yiiriirliikten
kaldirilmistir. Boylece tarimsal arazi sahipleri, 6nalim hakki engeline takilmadan

tasarrufta bulunabileceklerdir.

Yapilan kanuni degisiklikle tarimsal arazilerin satiginda, sinirdas maliklere
verilen yasal onalim hakkinin kaldirilmis olmasi, yasal énalim hakkinin miilkiyet
hakkina getirilen kisitlamalarin tarihsel siire¢ i¢indeki amacina hizmet etmemektedir.
Payl1 miilkiyet iliskisine tabi tasinmazlarin tek elde toplanmasi ve istenmeyen kisilerin
payli miilkiyete dahil olmasini engelleme amacina hizmet etmeyen bu kanuni

diizenleme, 6nalim hakkinin ruhuna aykir1 bir diizenleme olmustur.

1.2.3.3.3 Toprak ve Tarim Reformu Kanunu’ndan Kaynakh Onalim

Hakki

1757 sayil Toprak ve Tarim Reformu Kanunu’nun’® 123. maddesinde toprak
sahibinin, kiracilar ve ortak¢ilara verdigi topragi s6zlesme sona ermeden Once bir
baskasina satmasi durumunda kirac1 veya ortak¢iya Oncelikli satin alma hakki
tantyordu. Bu kanun, 10 Mayis 1978 tarihinde Anayasa Mahkemesi tarafindan sekil
yoniinden iptal edilmis ve yeni kanunun hazirlanmasi icin TBMM’ye 1 yillik siire
taninmistir. Taninan siire igerisinde TBMM tarafindan yeni kanun ¢ikarilmadig i¢in

yiiriirliikten kalkmigtir’!,
1.3 ONALIM HAKKININ AMACI VE KONUSU
1.3.1 Amag

Miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalardan olan yasal 6nalim hakki, tarihsel

siireg’? igerisinde incelendiginde payli miilkiyet iliskisi igerisinde bulunan bir malin

% RG: T. 04/11/2020, S. 31294,

"RG: T. 19.07.1973, S. 14599.

! Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 9; Akalp Demirtabak, Yasal Onahm Hakki, s. 15; Kayaozii,
Sézlesmeden Dogan Onahm Hakk, s. 28.

72 Yasal 6nalim hakkinin dogu ve bat1 hukukundaki tarihsel siirecine bakmak i¢in bkz. Feyzioglu, Suf’a
Hakki, s. 35 vd.
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paydas sayisini azaltarak miilkiyeti tek elde toplamak ve istenmeyen kisilerin payl

miilkiyete dahil olmasini engelleme amacina hizmet etmistir.

Ik ¢ag zamaninda 6nalim hakkinin amaci mallarin aile, kabile veya sehir
icinde kalmasina yonelikti. Aile disindaki kisiler, aileye ait bir mali almadan 6nce hak
sahibi olan aile bireylerinin rizasini almak zorundaydilar. Temel amag aile iginde
istenmeyen tasarruflarin engellenmesi ve satis konusu mallarin aile disindaki kisilere
satilmasin1 engellenmekti’®. Miilkiyeti baskasma devretmek isteyen kisi oncelikli
olarak aile bireylerine bagvurmak zorundaydi. Eger aile bireylerinden herhangi birinin
satig konusu mali iktisap etme arzusu bulunmuyorsa ancak o zaman tigiincii kisilere
malin satis1 gergeklesebiliyordu’. Aile bireylerine basvurmak ve onlarmn mali iktisap

etme arzusunun bulunup bulunmadigini sorgulamak bir gecerlilik sartiydi.

Roma hukukuna bakildiginda, hem yasadan hem sézlesmeden kaynakli 6nalim
hakki mevcuttur. S6zlesmeden kaynakli 6nalim hakki genellikle satis sdzlesmesine
bagl bir sézlesme ile birlikte kurulurdu”. Roma ve Bizans hukuku, énalim hakkinin
miilkiyet hakki iizerinde sinirlama etkisinin minimum diizeyde olmast i¢in 6nalim
hakkini ¢ok kisa siireli tesis etmislerdir’®. Bu siirenin bu kadar az olmasi ve dnalim
hakkinin Roma hukukunda az goriilmesi asir1 bireyci bir hukuk anlayisi ve malikin
esya iizerinde mutlak ve smirsiz hakimiyet saglayan yetkilerinin bulunmasindan

kaynaklanmaktadir’’.

Bizans hukukunda 6nalim hakkina en yakin kurum protimesis’®’lerdir. Buna
gore satilan bir gayrimenkuliin komsulari, satisi takip eden yilin ilk alt1 ayinda 6nalim
hakkina sahiptiler. Ancak, daha sonra Onalim hakkinin sahasi genisletilmis olup

oncelikle yakin akrabalar, sonra miisterek malikler, son olarak da komsularin bu hakki

73 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 5; Sipka, Kanuni Onahim Hakki, s. 17.

7 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 35.

75 Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklari, s. 7.

76 Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 35-36;

77 Giillii, Markada Onalim, s. 19; Roma Hukukunda miilkiyet hakkinin sinirlar1 hakkinda detayli bilgi
icin bkz. Biilent, Tahiroglu, Roma Hukuku’nda Miilkiyet Hakkimin Simirlari, Der Yayinlari,
Istanbul 2001, s. 151 vd.

8 “Bazi dogu memleketlerinde bulunan bir kaideye gore, topragini bir yabanciya satmak isteyen
kimsenin aile fertlerine, o topragi yeniden satin almak imkanini saglayan hak.” Ziya Umur, Roma
Hukuku Liigat, Istanbul Universitesi Yaymlar1, Istanbul 1983, s. 173.
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kullanabilmeleri miimkiin kilinmistir. Daha 6nce alt1 ay olan bu siire, bir aylik siireye

diistirilmiistiir’®.

Ortagag’da 6nalim hakki, feodalitenin de gelismesine bagl olarak daha genis
bir alana yayilmistir. Feodal yapiya istenmeyen kisilerin dahil olmasini engellemek
adina, feodal beylere, belde sakinlerine ve dliimiinden sonra miras¢ist bulunmayan
murisin komsularina 6nalim hakk: taninmistir®®. Aileye ait bir malin, aileden olmayan
birine satilmas1 durumunda, aileden biri soydasliga dayali 6nalim hakkina dayanarak
bedeli 6demek sart1 ile satilan mal1 geri alabiliyordu. Boylece aile ve diger topluluklara
ait gayrimenkullerin aile disindaki kisilere satis1 engellenerek sosyal bir amag tesis

ediliyordu®!.

Onalim hakki, islam hukuku kurallarina gore hazirlanan Mecelle’de ise genis
sekilde ele alinmistir. Onalim hakkinin bu kadar genis alinmasinin nedeni sosyal devlet
anlayisindan kaynaklanmaktadir. Mecelle’de “devamli komsuluk iliskisinden dogmast
muhtemel zararlarin 6nlenmesi” diisiincesiyle payli miilkiyet ve komguluk hukukunun
degisik alanlarinda 6nalim hakki diizenlenmistir®?. Daha 6nce ifade edildigi gibi
Mecelle’de 6nalim hakkin1i doguran ii¢ sebep bulunmaktadir. Bunlarin ilki, satis
s0zlesmesine konu olan taginmazda hissesi bulunan paydasin 6nalim hakki, ikincisi
satilan taginmaza ait olan yararlanma hakkindan onunla birlikte faydalanan tasinmaz
sahibine verilen onalim hakki ve son olarak satilan taginmaza bitisik komsu olana

taninan 6nalim hakkidir®3.

Modern hukuk Oncesinde yasal O6nalim hakki tamamen sosyal bir amag
dogrultusunda aile mallarinin ve diger topluluk mallarinin bir arada kalmasim
saglamak adina, aileden olmayan kisilerin aile arasindaki iliskiye girmesini
engellemek iken; zaman igerisinde hukukun modernlesmesine bagli olarak yasal
onalim hakk1 bireysel miilkiyete hizmet etmeye doniismiistiir. Boylece yasal 6nalim

hakki, payli miilkiyeti sona erdirip esyadan elde edilecek verimliligi en list diizeye

" Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 36.

80 Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 37; Giillii, Markada Onalim, s. 11.

81 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 5 ile 37; Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 17; Sebiik, Siif’a, Vefa ve
istira Haklar, s. 28; Arik, Suf’a Hakki, s. 5.

82 Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 17; Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 5-6 ve s. 63-64; ilhan, Mecelle, s.
290 vd.; Ali Haydar Efendi, Mecelle, s. 1876 vd.

8 Bkz. dn. 23.
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cikarmak icin miilkiyeti tek kiside toplama amaci tasimaktadir. Tarihsel siireg
icerisindeki bu degisim, 6zgiirliik¢li miilkiyet anlayisina gegisin de bir gostergesi

olmustur®*.

Yasal 6nalim hakkinin bir diger amaci ise miras taksiminden kaynakli bir agik
artirmada payin degerinin ucuza ihale edilmesi durumunda, diger paydaslarin ayn
sartlar altinda payr satin almalarina olanak saglar®®. Onalim hakki, ileride bir
gayrimenkuliin degerinin artmasi ihtimali diisiiniilerek kar amaciyla da kurulabilir®¢.
Taraflar arasinda satis bedeli Onalim sozlesmesinde Onceden belirlenerek ileride
gayrimenkul satildigi zaman O6nalim hakki sahibi, 6nalim sozlesmesindeki satis
bedelini odeyerek gayrimenkuliin devrini isteyebilir. Satis bedelinin 6nceden
belirlendigi bu tip sézlesmeler sinirlt veya nitelikli 6nalim sézlesmeleri olarak ifade

edilir ve enflasyon gerekcesiyle sdzlesme bedelinin artirilmasi istenemez®’.

Yukarida agiklanan amaglar dogrultusunda her ne kadar dnalim hakkinin
faydalar1 bulunmaktaysa da bazi sakincali yonleri de bulunmaktadir. Ozellikle payh
miilkiyette paydaslardan birinin paymi serbestge {igiincii kisilere satamamasi, pay1
satin almak isteyen ii¢lincii kisinin de payl miilkiyetteki paydaslarin 6nalim hakkini
kullanabileceklerini diisiinerek payr satin almaktan vazge¢cmesi 6nalim hakkinin
sakincalarinin basinda gelmektedir. Her ne kadar bu durum malikin, malin1 istedigi
kisiye satma oOzgiirliigline engel olmaktaysa da Ozellikle yasal onalim hakkinda
kanunun temel amaci payl1 miilkiyeti koruma altina almak, istenmeyen kisilerin payl
miilkiyete dahil olmasini1 engellemek ve paydas sayisini azaltarak miilkiyetin tek elde

toplanmasini1 amaglamaktadir®®.

Ogretide baz1 yazarlar yasal 6nalim hakkimin kanundan ¢ikarilmasi gerektigini

savunmaktadirlar®®. Ancak payli miilkiyetin, miisterek miilkiyete déniiserek

$ Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 6-7; Sipka, Kanuni Onalim Hakk, s. 17.

85 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 501; Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 18.

8 Arik, Suf’a Hakk, s. 5.

87 Arik, Suf’a Hakku, s. 5; Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 7-8; Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 18; Esener
ve Gliven, Esya Hukuku, s. 258.

88 Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 501; Sipka, Kanuni Onahm Hakka, s. 18.

% Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 17. Yasal 6nalim hakkinin tamamen kaldirilmas: gerektigi, bu tiir
bir kisitlamanin yalnizca taraf iradesinden dogmasi gerektigine iliskin goriis i¢in bkz. Nuri
Hacthabiboglu, “Zararli Bir Hukuk Miiessesesi: Kanuni Suf’a”, Ankara Barosu Dergisi, S. 2, Y.
1955, s. 734 vd.
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biitiinliiglin  korunmasi1 ve istenmeyen kisilerin payli miilkiyete girmesinin
engellenmesi dikkate alindiginda bdyle bir diigiinceye katilmak miimkiin degildir.
Ciinkii gelisen ekonomik diizende ve sosyal iligki aginin bu kadar yaygin oldugu bir
zamanda gayrimenkullerin degerlerinin ¢ok yiiksek meblaglara ulasmasi, marka ve
patent gibi soyut varliklarin degerinin artmasi payli miilkiyete istenmeyen kisilerin

girmesini engellemek adina her gegen giin yasal énalim hakkinin énemini artirmustir®.

Sonug olarak, yasal 6nalim hakkinin diizenlenmesindeki temel amag, paydaslar
arasinda uyusmazliklarin ¢ikmasina yol agan payli tasinmazin, miimkiin oldugu kadar
paydaslar arasinda kalmasini saglamak, istenmeyen kisilerin payli miilkiyete dahil
olmasin1 engellemek ve payli miilkiyeti tek elde toplamaktir!. Sinirdas arazi
maliklerine verilen 6nalim hakkinin yiiriirlilkten kaldirilmasi ise kanaatimizce tarim
arazilerinin tek elde toplanmasi ve tarim arazilerinden maksimum verim elde etme

amacina hizmet etmeyen yanlis bir diizenleme olmustur.
1.3.2 Konu
1.3.2.1 Tasinmazlar Bakimindan

Yasal 6nalim hakki, TMK m. 732-734 arasinda tasinmaz miilkiyetinin
kisitlamalar1 bagligr altinda diizenlenmistir. Yasal 6nalim hakkinin konusu, kanundaki
diizenleme bashgma bakildiginda tartismasiz bir sekilde tasinmazlar oldugu
gorilmektedir. Tasimmaz miilkiyetinin konusunu olusturan taginmazlar TMK’da
sinirh sekilde sayilmistir®. Sinirli bir sekilde sayilan bu tagmnmazlarin, tapu siciline

kaydedilmesi gerekmektedir (TMK m. 998).

% Sipka, Kanuni Onalim Hakki, 126; Giillii, Markada Onahm, s. 13.

°! Ayan, Miilkiyet, s. 387; Ertas, Esya Hukuku, s. 403; Sirmen, Esya Hukuku, s. 436; Akintiirk, Esya
Hukuku, s. 553.Y. 6. HD., T. 17.01.2012, E. 2012/13040, K. 2012/160 kararinda “Onalim hakkiyla
tasinmaza yabanci kisilerin paydas olarak girmelerinin ve tasinmazin daha kiiciik par¢alara
béliinmesinin engellenmesi amaclanmistir.” (Giinay, Onalim Hakk, s. 16-17). Aym yonlii Y.
HGK. T., 27.03.1957, E. 1957/12, K. 1957/2 kararinda “Kanuni énalim hakkimin taninmasinda
kanun koyucu su amact giitmiistiir. Birbirini taniyan paydaslar arasina yabanct bir kimsenin
girmesini oOnlemek, miisterekmiilke konu gayrimenkuliin daha kiiciik parcalara ayrilmasini
engellemektir.” (Tunaboylu, Onahm (Suf’a) Davalar, s. 24).

2 TMK m. 704: “Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir:

1. Arazi,

2. Tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar,

3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz béliimler.” Ayrica Tiirk Kanunu Medeni’si diizenlemesinde
yer alan taginmaz miilkiyetinin konularindan olan ‘“Madenler”, 1985 tarihli 3213 sayili Maden
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1.3.2.1.1 Arazi

TMK m. 704’te sayilan tasinmaz miilkiyetinin konularindan ilki arazidir. Arazi
kavram ile ilgili TMK’da herhangi bir tanimlama yapilmamis olup tapu siciline

kaydedilmesi gereken taginmazlar arasinda saymustir.

Tapu Sicil Tiiziigi’niin®® (TST) 9. maddesi araziyi “Swmrlart hukuki ve
geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii parcasidir.” seklinde tanimlamistir.
Yiiriirliikten kalkmis olan Tapu Sicil Nizamnamesi’nde®* ise “Arazi, hudutlar: tefrike
kafi vasitalar ile tahdit ve tayin edilmis bilumum sathi zemindir.” seklinde
tanimlanmistir. Yapilan tanimlamalar dikkate alindiginda araziyi olusturan en 6nemli

unsur, smirlari belirlenmis toprak parcasidir®.

1.3.2.1.2 Tapu Kiitiigiinde Ayr1 Sayfaya Kaydedilen Bagimsiz ve Siirekli
Haklar

Kanunda sayilan tasinmaz miilkiyetinin konularindan bir digeri ise ‘“tapu
sicilinde ayri bir sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklardir” (TMK m. 704).
Bu haklarin taginmaz olarak belirlenmesindeki gaye bunlara ekonomik deger
kazandirmaktir®®. Bu haklarin tasinmaz olarak tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya
kaydedilmeleri, bu haklar1 tigiincii kisilere devir ve intikal ettirme, mirasg¢ilara birakma

ve lizerinde ayni ve kisisel haklar kurulabilir hale getirmektedir®’.

Miilkiyet hakki, bir seye malik olan kimseye esya lizerinde kullanma,

yararlanma ve tasarrufta bulunma gibi en genis yetkileri saglayan ayni bir haktir (TMK

Kanunu ve 6236 sayili Petrol Kanunu’nda ayrica diizenlenmis olup 4721 sayili TMK nin uygulama
alanindan ¢ikarilmig ve taginmazlar arasinda sayilmamustir. Ertag, Esya Hukuku, s. 106-107.

S RG: T. 17/08/2013, S. 28738.

% RG: T. 09/12/1930, S. 1668.

% Suad Bertan, Ayni Haklar, Medeni Kanunun 618- 764 iincii Maddelerinin Serhi, Cilt 1, Ankara
Yayinevi, Ankara 1976, s. 461-462 (Ayni Haklar); Ertas, Esya Hukuku, s. 107;Giirsoy, Eren ve
Cansel, Esya Hukuku, s. 208. “Arazi, sinwrlari, tespit etmeye yeterli araglarla simirlandirilmis ve
belirlenmis toprak par¢asidir.” Dural, Esya Hukuku Dersleri, s. 37. Bazi1 yazarlar ise arazinin
sadece iki boyut degil de ii¢c boyutunun oldugunu, uzunluk, genislik ve yiikseklikle derinlikten
olusan bir hacme sahip oldugunu ifade etmektedir: Bkz. Seldhattin Sulhi Tekinay ve Digerleri, Esya
Hukuku, Filiz Kitapevi, Istanbul 1989. s. 245; Bertan, Ayni Haklar, s. 462.

% Ertas, Esya Hukuku, s. 107; Oguzman, Seli¢ci ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 160; Esener ve
Giliven, Esya Hukuku, s. 150.

97 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 160; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki,
s. 39; Dural, Esya Hukuku Dersleri, s. 37.
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m. 683)°®. Sinirli ayni haklar ise ayni haklarin hak sahibine verdigi “kullanma,
yararlanma ve tasarruf etme” yetkilerinden en fazla ikisini tanir®. Irtifak hakk1 ise

esya iizerinde “kullanma ve yararlanma” yetkisi veren haklardir'®.

[rtifak hakkinin belirlenmis bir kisi ya da bir tasinmaz lehine tesis edilmemis
olmasi irtifak haklarinin bagimsizhig1 olarak ifade edilir. Irtifak haklarinin
bagimsizligy, irtifak hakkinin devredilebilme ve mirasgilara gecebilme 6zelligine sahip
olmasini saglar. Eger irtifak hakki dnceden belirlenmis bir kisi lehine kurulmussa bu
hak artik sahsi bir irtifak olup bagimsizlik 6zelligini yitirmistir. Bu sebeple sahsi
irtifaklarin (intifa ve oturma hakki) tapu kiitiigline taginmaz olarak kaydedilmesi
miimkiin degildir'®!. Bu irtifak haklar1 baskasina devredilemez ve miras yoluyla bir
baskasina gecemezler. Sahsi irtifak haklarindan olan intifa ve oturma haklarinin
baskasina devri mutlak olarak yasaklanmistir. Bu haklar kisiye siki sikiya bagli haklar
olup baska kisileri devirleri kanunen yasaklanmigtir. Bu haklar bagskasina

devredilemez ve miras¢ilara gegcmezler!'??

. Ayn1 sekilde belirli bir tasinmaz lehine
kurulan irtifak haklarinin devri tasinmazin devrine bagh oldugundan bagimsizlik

ozelligini kaybederler'®,

Ust hakki (TMK m. 826 vd.) ile kaynak hakki (TMK m. 837) diizensiz sahsi
irtifak haklarindan olup aksi kararlastirilmadik¢a devredilebilen ve mirasgilara intikal
edebilen irtifak haklaridir'®. Ust hakki ile kaynak hakki, bagimsiz nitelikte bir hak
olmalari ile beraber siireklilik kosulunun da gergeklesmesi halinde tapu kiitiigiinde ayr1

105

bir sayfaya tasinmaz olarak kayitlar1 miimkiin olacaktir Stireklilik sartinin

8 Dural, Esya Hukuku Dersleri, s. 57; Ertas, Esya Hukuku, s. 213; Ayan, Miilkiyet, s. 27.

% Esener ve Giiven, Esya Hukuku, s. 339.

100 Ertag, Esya Hukuku, s. 513; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 780 vd.; Esener
ve Giiven, Esya Hukuku, s. 347.

101 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 40; Ertas, Esya Hukuku, s. 108; Oguzman, Seli¢i ve
Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 161.

102 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakka, s. 40; Ertas, Esya Hukuku, s. 108; Dural, Esya Hukuku
Dersleri, s. 130.

103 Ertas, Esya Hukuku, s. 108.

104 Ertas, Esya Hukuku, s. 108; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, s. 350.

105 Akalp Demirtabak, Yasal Onahim Hakka, s. 40; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku,
s. 161; Tekinay ve Digerleri, Esya Hukuku, s. 246.
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saglanmasi i¢in tesis edilen irtifak hakkinin siiresiz ya da en az otuz yil siireli olmasi

gerekir (TMK m. 998/3 ve TST m. 10)'%,

Ust hakka, “ficiincii kisi lehine arazinin altinda veya iistiinde yapi yapmak veya
mevcut yapiyt muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakk:” olarak tanimlanmistir
(TMK m. 826/1). Bu hak taraflarca aksi kararlastirllmadik¢a devredilebilen ve
mirasgilara gecebilen bir haktir. Bu hakkin bagimsizlik ve siireklilik unsurlarinin
bulunmas1 halinde hak sahibinin talep etmesiyle tapu kiitligline tasinmaz olarak

kaydedilmesi miimkiindiir (TMK m. 826).

TMK da iist hakkindan kaynakl1 bir 6nalim hakki bulunmamaktadir'®’. Ancak
payl miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmaza, bagimsiz ve siirekli nitelik tagiyan bir
iist hakki tesis edilmisse paydaslardan birinin payini paydaslik disindaki birine satmasi
halinde diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilirler. Bu 6nalim hakki, iist hakkindan
kaynakl1 olmayip payl miilkiyet iliskisinden kaynaklanmaktadir!%s,

1.3.2.1.3 Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayith Bagimsiz Boliimler

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimlerin tasinmaz kayitlar1 Kat Miilkiyet
Kanunu’na tabidir (TMK m.998/son)!?. KMK’ya gére kat miilkiyetine veya kat
irtifakina doniistiiriilen taginmazin bagimsiz boliimleri i¢in tapu kiitliglinde ayr1 bir

sayfa agilir'1°.

Kat miilkiyeti ve kat irtifaki i¢cindeki bagimsiz boliim sahiplerinin birbirlerine
kars1 herhangi bir 6nalim haklar1 bulunmamaktadir (KMK m. 8/1)!'!. Ornegin, (A) 1

no.lu bagimsiz boliimiin maliki, (B) 2 no.lu bagimsiz bdliimiin maliki olmasi

106 TMK m. 826/3 de iist hakkinin ve TMK m. 837/3 de kaynak hakkinin en az otuz yil i¢in kurulmasi
halinde siireklilik sayilacagi belirtilmistir.

107 Sungurbey, tist hakkindan kaynakli yasal 6nalim hakkinin hukukumuzda bulunmasi gerektigine dair
goriisil i¢in bkz. Ismet Sungurbey, Medeni Kanun Ontasarisinin Nesneler Hukukunun Elestirisi,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1, Istanbul 1972, s. 263 (Elestiriler).

108 Ayan, Miilkiyet, s. 388. Y. 6. HD., T. 21.01.2008, E. 2008/13277, K. 2008/323, “... tasinmaz mal
hiikmiinde bulunan tist hakkina konu paywn iiciincii kisiye satilmasi halinde, diger hak sahibinin bu
satig nedeniyle énalim hakkini kullanabileceginin kabulii gerekir.” (Ayan, Miilkiyet, s. 388, dn.
1050).

109 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakka, s. 42.

110 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 163.

M KMK m. 8/1: “Kat miilkiyeti kurulmus bir gayrimenkuliin bagimsiz béliimlerinden birinin veya kat
irtifakn baglanmis arsa paymin satiimast halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki
sahiplerinin éncelikle satin alma hakki yoktur.”
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durumunda, (A) veya (B)’nin bagimsiz boliimlerini {i¢iincii kisiye satmalar1 halinde
diger kat maliklerinin satilan bagimsiz boliimler i¢in herhangi bir 6nalim haklar

bulunmamaktadir.

Ancak ayni kanunun 8. maddesinin 2. fikrasinda bagimsiz boliim iizerinde
payll miilkiyet iligkisi var ise ve paydaslardan birinin payini bir bagkasina satmasi
halinde ayni bagimsiz béliimdeki diger paydaslar énalim hakkini kullanabilirler!!2.
Ornegin, 3 no.lu bagimsiz bolimiin (C), (D) ve (E) adinda 3 paydas1 var ise
paydaslardan birinin yani (C)’nin bagimsiz boliimdeki payini {igiincii bir kisi olan
(F)’ye satmasi halinde bagimsiz boliimiin diger paydaslari olan (D) ve (E) 6dnalim

hakkini kullanabilirler.
1.3.2.2 Tasimirlar Bakimindan

Yasal Onalim hakki tasinmaz miilkiyetine getirilen kanundan kaynakl
kisitlamalardandir. Kanun acik bir sekilde yasal dnalim hakkini, payli tasinmazin
satilmasi ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger hukuki bir islemle devredilmesi

halinde diger paydaslara 6ncelikli alim hakki veren bir hak olarak diizenlemistir.

Tasinirlar iizerindeki paylt miilkiyette ise yasal 6nalim hakkinin s6z konusu
olamayacag: dgretide kabul edilmektedir!''®. Bu goriisiin kabul edilmesindeki temel
sebep, kanuni diizenlemede agik bir sekilde yasal onalim hakkinin konusunun

tasinmaz iizerindeki pay oldugunun hiikkme baglanmis olmasidir.

Taginir niteliginde olan limited sirket paylarinin ti¢iincii kisilere devri ile ilgili

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nda'"* (TTK) hak sahibi ortaklara, tek tarafli irade

12 Akalp Demirtabak, Yasal Onahm Hakki, s. 42; Ayan, Miilkiyet, s. 387; Aydogdu, Onalim
Hakku,s. 10; Akintiirk, Esya Hukuku, s. 553; Tekinay, Takyitler, s. 44; Serkan Akbel, “Yasal
Onahm Hakki, Hakkin Kullamlmasi Ve Sonuclar1”, (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Erciyes Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kayseri 2019), s. 27.

'3 Bertan, Ayni Haklar, s. 786; Ertas, Esya Hukuku, s. 403; Sipka, Kanuni Onahm Hakk, s. 92;
Tunaboylu, Onahm (Suf’a) Davalar, s. 20; Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 147. Sozlesmeden dogan
6nalim hakkinin konusunun tasinirlar olabilecegi; ancak bunun tapuya serh edilemeyecegi, sadece
sozlesmenin taraflarini baglayacagi, liclincii kisilere karst herhangi bir etkisi olmayacagina dair
goriisler igin bkz. Ayan, Miilkiyet, s. 388; Sipka, Kanuni Onalim Hakku, s. 92; Giirsoy, Eren ve
Cansel, Esya Hukuku, s. 676;. Satig sdzlesmesinin konusunu olusturan her seyin 6nalim hakkinin
konusunu olusturabilecegine dair goriisii i¢in bkz. Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklar, s. 44; Arik,
Suf’a Hakki, s. 21.

114 RG: T. 04/02/2011, S. 27846.
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beyaniyla satilan payin miilkiyetinin devrini isteme yetkisi (6nalim hakki) taninmistir.
TTK m. 577/1-b maddesine gore, limited sirket ortaklari belli sartlarin varligi halinde,
esas sermaye paylart ile ilgili olarak Onalim hakkina sahiptir. Bu hakkin
kullanilabilmesi i¢in sirket ana s6zlesmesinde hiikiim bulunmasi gerekir. Dolayisiyla
limited sirket paylarinin iigiincii kisilere devrinde 6nalim hakki1, kanundan kaynakl bir

hak olmayip ana sézlesmeden kaynakli bir hak niteligindedir!'®.

14 ONALIM HAKKININ HUKUKI NIiTELiGi

Onalim hakkinin hukuki niteligi belirlenirken 6gretide bircok goriis ileri
stiriilmiis olup bu goriislerin bircogunda 6nalim hakki ile 6nalim hakkini kuran

sozlesmelerinin hukuki nitelikleri arasinda bir ayrim yapilmamistir!'°.

Yasal 6nalim hakki, kanundan kaynakli bir hak olup taraflar arasinda herhangi
bir s6zlesme yapilmasina gerek yoktur. Bu sebeple ¢alisma konusunu olusturan yasal

onalim hakkinin hukuki niteligini agiklayan goriislere deginmekte yarar vardir.
1.4.1 Ayni Hak Gériisii

Esya hukukunun temelini olusturan ayni haklar hakkinda ii¢ temel goriis
bulunmaktadir'’”. Bu gériislerden ilki klasik goriis olup bu goriise gore ayni haklar,

hak sahibine esya lizerinde dogrudan dogruya hakimiyet kurma yetkisi veren haklardir.

Diger bir goriis olan sahis¢1 goriise gore ayni haklar, esya tizerinde kurulan

haklarin herkese kars: ileri siiriilebilmesi olarak tarif edilmistir. Iki ayr1 goriisiin

15 1 imited Sirket paylarinin devrinde 6nalim hakki hakkinda daha genis bilgi i¢in bkz. Mustafa Yavuz,
“Limited Sirket Paylarinin Devrinde Onalim Hakki”, Vergi Diinyas1 Dergisi, C.1, S. 456, Agustos
2019, s. 192. Anonim ortakliklarda 6nalim hakki i¢in bkz. Direng Akbay, “Anonim Ortaklik Pay
Sahipleri Arasinda Yapilan Onalim Hakki Tceren Sozlesmeler”, istanbul Hukuk Mecmuasi, C. 77,
S. 2, Istanbul 2019, s. 697-746.

116 Sebiik, Siif’a, Vefa ve Istira Haklari, s. 30 vd. Sozlesmeden kaynakli onalim hakkimin hukuki
niteligini aciklayan goriisler “fcap Goriisii, Alacak Hakki Gériigii, Satis Vaadi Goriisii, Cift Sartlh
Satis Vaadi Gériigii, Onsézlesme Goriigii” igin bkz. Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 151-158;
Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 8-19; Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 20 vd.; Tandogan, Ozel Borg
I/1, s. 275; Kirca, “Degisiklikler”, s. 1181; Hayoz, Suf'a Akdi, s. 274; Saymen ve Elbir, Esya
Hukuku, s. 372; Arik, Suf’a Hakk, s. 6-7; Giillii, Markada Onalim, s. 13, dn. 64.

"7 Ayni hak kavraminin belirlenmesi ile ilgili goriisler i¢in bkz. Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir,
Esya Hukuku, s. 2-4; Bertan, Ayni Haklar, s. 27 vd.; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve
Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul 1991, s. 8; Jale G. Akipek, Tiirk Esya
Hukuku (Ayni Haklar), Birinci Kitap — Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yaynlari, Ankara 1972, s. 2 vd.
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birlesmesiyle olusan ve d6gretide kabul goren birlestirici gorilise gore ise ayni hak, “hak
sahibine esya tizerinde dogrudan dogruya hakimiyet kurma yetkisi veren ve herkese

karst ileri stiriilebilen hak” olarak tarif edilmistir!'®.

Yasal 6nalim hakkinin ayni bir hak olduguna dair goriis 6gretideki en eski
goriislerden biridir!". Yasal énalim hakkinin herkese karsi ileri siiriilebilmesi, hak
sahibinin dogrudan dogruya hakki kullanma yetkisinin bulunmasi, sinirl say1 ve tipe
bagli olmasi, hak diisiiriicii siire ve zamanasimi 6zelliklerinin bulunmasi 6nalim

hakkinin ayni bir hak olarak nitelendirilmesinde etkili olmustur'?’.

Uzun yillar boyunca yasal Onalim hakkinin ayni hak oldugu gorisi
savunulmus ve Yargitay tarafindan bu ydnde kararlar verilmistir'?!. Ancak ayni hak
goriisiine hakim olan prensipler dikkate alindiginda yasal 6nalim hakkinin ayni bir hak

oldugu goriisii birgok agidan isabetsizdir'?2,

Ayni haklarin siireklilik prensibi geregince yasal onalim hakki sahibi, hak
diisiiriici siire ve zamanasimina bagli kalmadan her zaman Onalim hakkini ileri
stirebilmelidir. Oysa yasal 6nalim hakki ti¢ ay ve iki yillik hak diisiiriicii siirelere bagh

olup kanunda belirtilen siireler i¢inde kullanilmasi gerekmektedir (TMK m. 733/4)'%.

Bir diger prensip olan ayni haklarin herkese karsi ileri siiriilebilmesi prensibi
mutlak haklarin genel ilkelerindendir. Ancak yasal Onalim hakki acisindan

bakildiginda bu haklarin muhatab1 herkes degildir. Bu hakkin muhatabi, paymn

118 Bertan, Ayni Haklar, s. 27; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 3; Esener ve
Giiven, Esya Hukuku, s. 42.

119 Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 106 vd.; Payli, Suf’a, s. 9; Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 20; Hifz1
Veldet Velidedeoglu ve Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflar1 ve Tapu Sicili Tatbikati,
Istanbul Matbaacilik, Istanbul 1956, s. 430 (Gayrimenkul Tasarruflar1).

120 Erkan, “Anayasa Mahkemesi Karar1”, s. 277; Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 106 vd; Sipka, Kanuni
Onalim Hakka, s. 20; Bertan, Ayni Haklar, s. 29.

21y HGK., T. 20.06.1951, E. 1951/13, K. 1953/5 sayil1 I¢tihad1 Birlestirme Kararinda yasal 6nalim
hakkinin hukuki niteligini ayni hak olarak agiklamistir. “Gayrimenkul miilkiyetinin takyitlerinden
olan kanuni suf’a hakki, gayrimenkulde hisse sahibi bulunan sahsa, diger bir hissenin iigiincii sahsa
satilmast halinde o hisse miisteriye neye mal olmus ise o miktar ile belli bir siire icinde satin almak
yetkisini veren ayni bir haktir.” (Sipka, Kanuni Onahm Hakka, s. 22).

122 Yargitay’in yasal dnalim hakkinin ayni bir hak oldugu kararinin yanhs ve hukuki dayanaktan yoksun
oldugu goriisii icin bkz. Tekinay, Takyitler, s. 39.

123 Esener ve Giiven, Esya HukuKu, s. 52; Sirmen, Esya Hukuku, s. 437; Akalp Demirtabak, Yasal
Onalim Hakka, s. 18.
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paydaslar disinda herhangi birine satilmasi durumunda payr devralan ve payin

miilkiyetini gecerli olarak kazanan kisidir'?*.

Yasal 6nalim hakkinin ayni hak oldugu goriisii, smirli say1 ve tipe baglilik
prensibi ile de ortiismemektedir. TMK’da sinirli olarak sayilan ayni haklar: “Miilkiyet
hakka, irtifak haklari, rehin haklar: ve tasinmaz yiikii ”diir. Kanunda agikca sayilan ayni
haklar i¢cinde yer almayan yasal 6nalim hakkini, ayni bir hak olarak kabul etmek
miimkiin degildir'®.

Ayni haklara hakim olan ilkeler dikkate alindiginda yasal 6nalim hakkinin bir
ayni hak olmadigi agiktir. Ancak isabetsiz bir karar olmasina ragmen Anayasa
Mahkemesi bir kararinda yasal dnalim hakkinin yasadan kaynaklandigini, pay1 satin
alan tcilincli kisiler ilizerinde hiikiim doguran ayni bir hak olduguna dair karar

vermistir!%S.

Yasal onalim hakkinin ayni hak oldugu goriisiine karst yapilan elestiriler
sonucunda bu goriis zamanla etkisini yitirmistir. Daha 6nce ayni hak olduguna dair
goriis belirten Yargitay son yillarda ayni hak goriisiinii reddetmistir'?’. Yargitay
11.02.1959 tarih ve 10/12 sayili igtihadi Birlestirme Karari ile yasal énalim hakkimi
“kullanildigir zaman hak sahibi ile muhatap arasinda satima benzer bir iliskinin

kurulmasini saglayan yenilik dogurucu hak” olarak kabul etmistir'?®,

124 §1pka, Kanuni Onahm Hakki, s. 22.

125 Kirkbesoglu, Onalim Hakku, s. 19; Sirmen, Esya Hukuku, s. 35.

126 Anayasa Mahkemesi T. 12.12.2007, E. 2003/34 ve K. 2007/94 sayil1 karari igin bkz. Erkan, “Anayasa
Mahkemesi Karar1”, s. 284; Anayasa mahkemesinin vermis yasal onalim hakkinin ayni hak
niteliginde olduguna dair kararin isabetsiz olduguna dair goriisler i¢in bkz. Erkan, “Anayasa
Mahkemesi Karar1”, s. 284 vd.

127Y. HGK., T. 13.04.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244; Y. HGK., T. 23.06.2010, E. 2010/6-341, K.
2010/346; Y. HGK., T. 21.09.2005, E. 2005/6-358, K. 2005/470, Y. HGK., T. 01.06.2021, E.
2017/14-2218, K. 2021/646, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 22.03.2022)

128 Erkan, “Anayasa Mahkemesi Karar1”, s. 277; Ayan, Miilkiyet, s. 386; Sipka, Kanuni Onahm
Hakki, s. 22. Y. 6. HD., T. 24.02.2004, E. 2004/68, K. 2004/1055 sayili kararinda *...
Onalim hakki paylh miilkivet hiikiimlerine tabi tasinmazlarda paywn iigiincii bir sahsa satilmast
halinde diger paydaslara payr oncelikle satin alma imkanini veren yenilik dogurucu bir haktir.”
(https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 13.05.2019). Onalim hakkinin yenilik dogurucu bir hak oldugu
yoniindeki kararlar i¢in bkz. Y. HGK., T. 21.09.2005, E. 2005/358, K. 2006/470; Y. HGK. T.
27.05.2015, E. 2015/2268, K. 2016/1437 (Kararlar i¢in Giinay, Onahm Hakk, s. 15).
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1.4.2 Yenilik Doguran Hak Goriisii

Yasal 6nalim hakkinin ayni hak oldugu goriisiiniin yetersiz olmasindan dolay1

ogretide ve uygulamada yenilik doguran hak goriisii ortaya atilmustir!%.

Yenilik doguran hak kavramini hukuk diinyasina kazandiran Seckel bu haklar1
“tek tarafli bir iradi islemle somut iligkiler yaratma giicii veren ozel bir hak tiirii”
olarak tanimlamaktadir'*®°. Yenilik doguran haklar, bir hukuki yetkiye dayanarak hak
sahibine ulasmasi gerekli tek tarafli irade beyamiyla yeni bir hukuki iliskinin
kurulmasini, degistirilmesini veya sona erdirilmesini saglama yetkisini veren

haklardir'3!.

Yenilik doguran haklarin genel 6zelliklerinden biri, bir defa kullanilmakla
tikenir ve kullanildiktan sonra bu haklardan déniilmesi de miimkiin degildir'*2.
Onalim hakki sahibinin bu hakki kullanmasi ve irade beyanmin kars1 tarafa ulastigi
anda, kars:1 tarafin kabuliine gerek kalmaksizin 6nalim hakki sahibi ile karsi taraf
arasinda satis soOzlesmesi kurulmaktadir. Oysa sozlesmelerin kurulmasinin asli

unsurlarindan biri olan taraflarin karsilikli irade beyanlarinin birbiriyle uyumlu olmasi

sart1 burada aranmamaktadir.

129 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 554; Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 105-
106; Ayan, Miilkiyet, s. 384; Ertas, Esya Hukuku, s. 402; Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 19; Ayan,
“Kanuni Suf’a Hakki”, s. 336; Kirca, “Degisiklikler”, s. 1183; Yasar, “Onalim Hakk1 Degisiklikler”,
s. 424; Tandogan, Ozel Borg I/1, s. 276; Ozenli, Onahm Davalary, s. 16; Kiligoglu, Onahm, s. 18;
Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, s. 425; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 653;
Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklar, s. 36; Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 408 - 409; Sipka, Kanuni
Onahm Hakk, s. 31 vd. ile 6zellikle dn. 63 teki yazarlar. Kurucu yenilik doguran haklardan oldugu
goriisii i¢in bkz. Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015.
s. 63 (Borglar Genel); Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitapevi,
Ankara 2014, s. 21 (Genel Hiikiimler); Degistirici yenilik doguran haklardan oldugu goriisii igin
bkz. Saymen ve Elbir, Esya Hukuku, s. 35.

130 §ipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 28.

131 Ergun Onen, insai Dava, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1981, s. §;
Andreas von Tuhr, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kism, Cilt 1-2 (Ceviren: Aykut Cevat EDEGE),
Yargitay Yayinlar1 Ankara 1983, s. 22; Mustafa Dural ve Suat Sar1, Tiirk Ozel Hukuku Temel
Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, C. 1, Filiz Kitabevi, Istanbul 2018, s. 181
(Temel Kavramlar); Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 21; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 61.
Yenilik doguran haklarin kavram bilgisi, cesitleri, kullanma sekilleri, genel 6zellikleri ve sona
ermesi hakkinda daha genis bilgi i¢in bkz. Eren, Borc¢lar Genel, s. 61-70.

132 Onen, Insai Dava, s. 29; Eren, Borglar Genel, s. 67-68; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 22; Buz,
Yenilik Doguran Haklar, s. 256; Dural ve Sari, Temel Kavramlar, s. 186.
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Yenilik doguran haklar, hak sahibine ulagmas1 gerekli tek tarafli irade beyan
ile hukuki bir sonug¢ ortaya g¢ikarirken ayni zamanda hakkin muhatabina hukuki
iliskinin kurulmasina, degistirilmesine veya sona ermesine katlanma yiikiimliiliigii de

getirmektedir!¥

. Yasal onalim hakki, kanundan kaynaklandigindan hak sahibi 6nalim
hakkini kullanarak satilan malin maliki olurken, 6nalim hakkinin muhatabi bu hukuki

duruma katlanma mecburiyetindedir!3.

Yenilik doguran haklar, zamanasimina bagli olmayip hak diisiiriicli siireye
tabidirler. Hak diistiriicii siire i¢inde kullanilmayan bu haklar diiser dolayisiyla
sonradan kullanilmalar1 miimkiin degildir'®>. Yasal énalim hakki, alici ile satici
arasinda yapilan payli tasinmazin satisinin hak sahibine bildirilmesinden itibaren ii¢

ay ve yapilan satisin lizerinden iki y1l gegmekle 6nalim hakki diiser (TMK m. 733/4).

Yenilik doguran haklar tali haklardir. Tali haklar, hukuki iliski olmadan var
olmalart miimkiin degildir. Var olmalari i¢in hukuki bir iligskiye ihtiya¢ duyarlar. Yasal
onalim hakkinin var olmasini saglayan temel iliski payli tasinmaz iizerindeki paydaslik
iliskisidir. Sozlesmeden kaynakli 6nalim hakkinin var olmasini saglayan hukuki iligki

ise sozlesmedir'®.

Yenilik doguran haklar diger tarafin iradesinden bagimsiz olarak tek tarafli
hukuki bir islemle kullanilmalariyla birlikte “kurucu, degistirici ve bozucu yenilik

doguran haklar” meydana gelmektedir'?’.

Kurucu yenilik doguran haklar, hukuki iliski meydana getirirler. Ornegin;
Onalim, geri alim, alim haklar1... Degistirici yenilik doguran haklar ise bir hakk: veya
hukuki iliskiyi degistiren haklardir. Ornegin se¢imlik borglarda seg¢im hakkinin

kullanilmasi degistirici yenilik doguran haklara 6rnek olarak gosterilir. Bozucu yenilik

133 Rona Serozan, “Nisbi Haklarin Giiclendirilmesi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C. 40, S. 1-4, Istanbul 1974, s. 460; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakk, s. 20;
Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 188; Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklar, s. 35.

134 Akalp Demirtabak, Yasal Onahm Hakki, s. 21.

135 Eren, Borclar Genel, s. 67; Tuhr, Bor¢clar Hukuku, s. 26; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 261;
Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalari, s. 107; Dural ve Sar1, Temel Kavramlar, s. 189.

136 Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, s. 425; Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 30. Mevcut bir

hukuki iliskiye ihtiya¢ duyulmayan bagimsiz yenilik doguran haklar goriisii i¢in bkz. Buz, Yenilik

Doguran Haklar, s. 196.

Onen, Insai Dava, s. 20 vd.; Dural ve Sari, Temel Kavramlar, s. 182 vd.; Eren, Borclar Genel, s.

63-64. ; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 21-22; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 191 vd.
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doguran haklar ise bir hakk1 veya hukuki iliskiyi sona erdiren haklardir. Ornegin fesih,

iptal ve donme hakki bozucu yenilik doguran haklara drnek olarak gosterilebilir!,

Yukarida yapilan agiklamalar dikkate alindiginda yasal 6nalim hakkinin
hukuki niteliginin 6greti ve uygulamada kabul gérdiigii iizere kurucu yenilik doguran
haklardan oldugunu kabul etmek daha isabetli olacaktir. Yasal 6nalim hakkinin ayni
hak oldugu goriisii zamanla 6nemini kaybetmis ve yerini yenilik doguran hak goriisiine

birakmustir.

Yasal 6nalim hakkinin hukuki niteligi ilk zamanlarda ayni bir hak olarak ifade
edilse de sonradan Yargitay kararlarinda ve 6gretide yenilik dogurucu bir hak olarak

nitelendirilmistir.

1.5 ONALIM HAKKININ BENZER HUKUKi KURUMLARLA
KARSILASTIRILMASI

1.5.1 Ahlm (istira) Hakk

Alim hakki, hak sahibine tek tarafli yoneltilmesi ve ulagmasi gerekli bir irade
beyaniyla sozlesme konusu seyi satin alabilme yetkisini veren kurucu yenilik
dogurucu haktir'®. Bu hakkin yasal énalim hakkindan farki, hakkin dogmasi igin
malik ile iiglincii bir kisi arasinda satis isleminin olmasina gerek yoktur'*’. Alim hakk1
sahibinin bir beyanda bulunmasi yeterli olup beyaninin muhataba ulagmasi ile taraflar
arasinda bir satis s6zlesmesi meydana gelir'*!. Alim hakki, hukuki bir islem ile
tasinmaz miilkiyetine getirilen bir kisitlama iken yasal onalim hakki kanundan
kaynakli olarak tasnmaz miilkiyetine getirilen bir kisitlamadir'*?. Yasal &nalim

hakkinin konusunu tasimmazlar olustururken, alim hakkinin konusunu hem

138 Onen, Insai Dava, s. 20 vd.; Eren, Bor¢lar Genel, s. 63-64. ; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 21-

22; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 191 vd.

139 Ayan, Miilkiyet, s. 425; Bertan, Ayni Haklar, s. 802; Sebiik, Siif’a, Vefa ve Istira Haklari, s. 25;
Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 530; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku,
s. 683; Dural ve Sar1, Temel Kavramlar, s. 183; Selahattin Sulhi Tekinay, “Istira ve Vefa Haklar1”,
istanbul Barosu Dergisi, C. 61, S. 7-8-9, Istanbul 1987, s. 509-520; Eren, Borclar (")zel, s. 218;
Ertas, Esya Hukuku, s. 414.

140 Dural, Esya Hukuku Dersleri, s. 100; Ertas, Esya Hukuku, s. 414.

141 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 531; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim
Hakki, s. 25.

142 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakk, s. 27; Olgac ve Karahasan, Gayrimenkul, s. 154.
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tasinmazlar hem de tasinirlar olusturabilir!®?

. Yasal onalim hakki, payli tasinmazin
paydas olmayan kisilere satilmasi durumunda baska bir hukuki bir isleme gerek
kalmadan kanundan dogan bir haktir. Bu hakkin kullanilmasi i¢in dava agilmasi

gerekmektedir.

Alim sdzlesmelerinin gegerliligi resmi sekilde yapilmis olmalarina baghdir
(TBK m. 237/2). Bu sekil sart1, sozlesmenin konusu taginmazlar oldugunda gecerli

144

olup tasmirlar i¢in boyle bir sekil sarti zorunlulugu yoktur'**. Alim s6zlesmeleri igin

resmi sekilde yapilmalari bir gegerlilik kosulu iken, 6nalim s6zlesmelerinin gecerliligi

)14, Kanunda

icin yazili sekilde yapilmis olmalar1 yeterli goriilmektedir (TBK m. 237
acikea belirtilmis olmamakla birlikte alim sézlesmesini resmi sekilde diizenleyecek
makam tapu sicil memurudur'*®. Ogretideki bazi yazarlara ve Yargitay kararlarina

gore noterlerde alim sézlesmesini diizenleyebilirler'*’.

Alim s6zlesmesi, tapuya serh edilmesi durumunda en ¢ok on yillik siire ile her
malike karsi ileri siiriilebilir (TBK m. 238, TMK m. 736/2). Ancak tapuya serh
edilmeyen alim hakki sadece sézlesmenin taraflar1 arasinda hiikiim dogurur'*®. Yasal
onalim hakki kanundan kaynaklandigi i¢in tapu siciline serhe gerek kalmaksizin

herkese karsi ileri siirtilebilir.
1.5.2 Geri Alim (Vefa) Hakka

Geri alim hakki, malim1 daha once baskasina satan kisiye, tek tarafli irade
beyani ile satmig oldugu mali 6nceden belirlenen bedelle tekrar geri alma yetkisi veren
kurucu yenilik dogurucu haktir'®. Yapilan bu hukuki hukuki isleme geri alim

s0zlesmesi denir. Geri alim sozlesmenin de alim sozlesmeleri gibi resmi sekilde

143 Tandogan, Ozel Borg I/1, s. 278.

144 Olgag ve Karahasan, Gayrimenkul, s. 154.

145 Helvaci, “Isvicre Borglar”, s. 400.

146 Eren, Borglar Ozel, s. 219; Tandogan, Ozel Borg¢ I/1, s. 279; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya
Hukuku, s. 684.

147 Tandogan, Ozel Borg 1/1, s. 279; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 684; Eren, Bor¢lar
Ozel, s. 219. Bu goriisii savunan yazarlar ve Yargitay kararlari igin bkz. Tandogan, Ozel Borg I/1,
s.279,dn. 11 ve 11a.

148 Eren, Borglar Ozel, s. 221; Dural, Esya Hukuku Dersleri, s. 100; Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 21.

149 Bertan, Ayni Haklar, s. 802; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 534; Sebiik,
Siif’a, Vefa ve Istira Haklar, s. 25; Eren, Borg¢lar Ozel, s. 222; Dural, Esya Hukuku Dersleri, s.
101; Dural ve Sari, Temel Kavramlar, s. 183; Ayan, Miilkiyet, s. 429; Ertas, Esya Hukuku, s.
414.
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yapilmasi bir gegerlilik kosuludur. Kanunda acikga belirtilmis olmamakla birlikte geri
alim s6zlesmesini resmi sekilde diizenleyecek makam alim sézlesmesinde oldugu gibi

150 Ogretideki baz1 yazarlara ve Yargitay kararlarina gore geri

tapu sicil memurudur
alim sdzlesmesi noterler tarafindan da diizenlenebilir.'>! Geri alim sozlesmesi tapuya
serh edilmesi durumunda en ¢ok on yillik siire ile her malike karsi ileri siiriilebilir
(TBK m. 237, TBK m. 238, TMK m.736). Yasal oOnalim hakki kanundan
kaynaklandig1 icin serhe gerek kalmaksizin paydas olmayan herkese karsi ileri

surtlebilir.

Geri alim hakki, TBK m. 237/2 ve TMK m. 736’da tasmmmazlar igin
diizenlenmis olmakla birlikte sézlesme 6zgiirligl geregi tasinirlar icin de geri alim

sOzlesmesi yapilabilir.

Geri alim sozlesmeleri, genellikle tasinmaz rehninin hiikiimlerini bertaraf
ederek kredi ihtiyacim1 karsilamak amaciyla kullanilmaktadir. Ciinkii ekonomik
durumu kotii oldugu icin geri alim s6zlesmesi ile mali elinden ¢gikartmak isteyen malik,
ekonomik durumu diizeldiginde malin1 tekrar geri alabilir. Boylece malik istenilmeden

elden ¢ikan tasmnmazim geri alma hakkini kendinde sakli tutmaktadir!2,

Ornegin, kredi almak igin (A) tasinmazini (B)’ye ipotek ettirip parayi
aldiginda, (A)’nin vakti geldiginde borcunu 6dememesi halinde (B) ipotekli tasinmazi
icra yoluyla sattirip alacagini tahsil edebilir. Borcun vaktinde 6denmemesi durumunda
(B) malin maliki olamaz (TMK m. 873). Buna karsilik (A), tasinmazin1 (B)’ye satar
ve taraflarca belirlenen siire i¢inde sattig1 mali geri alacak parayi sagladig: takdirde
(A) tasinmazini geri almak hakkina sahip olursa, (A) hem ihtiya¢ duydugu paray elde
etmis olur hem de parayr geri verebilecek duruma geldiginde geri alim hakkin
kullanarak malin yeniden maliki haline gelir. (A) siiresinde geri alim hakkini
kullanmazsa (B) tasinmazin yeni maliki olur. Boylece taraflar arasinda yapilan geri
alim sozlesmesi ile tasinmazin elinden istemeden ¢ikaran malike (A’ya) malin1 geri

alma hakki taninirken, tasinmazi satin alan aliciya (B’ye) da 6dedigi parayr geri

150 Eren, Borglar Ozel, s. 223; Tandogan, Ozel Bor¢ I/1, s. 279; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya
Hukuku, s. 686.

151 Tandogan, Ozel Borg I/1, s. 279; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 686.

152 Ayan, Miilkiyet, s. 430; Eren, Borglar Ozel, s. 222.
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alabilme hususunda tasinmaz rehinine nazaran daha iyi bir teminat saglar ve bdylece

TMK m. 873 hiikmii (Lex Commissoria yasag1) bertaraf edilmis olur!>3.

Geri alim hakkinin kullanilmasi i¢in, beyan yeterli iken; yasal 6nalim hakkinin
kullanilmasi i¢in alic1 veya satici tarafindan noter araciligiyla bildirim gerekli olup hak

diisiiriicii siireler icinde dava agilmasi gerekmektedir!>*.
1.5.3 Opsiyon Hakki

Opsiyon kelimesinin sozciik karsiligi serbestce secim (optio, freie wahl)

155

anlamina gelmektedir Opsiyon hakki, bir sozlesmede taraflardan birine

yoneltilmesi ve ulagsmasi gerekli tek tarafli irade beyani ile belirli bir igerikte

sozlesmesel iliski kurma yetkisini veren yenilik dogurucu haktir!'>®

. Opsiyon hakkinda
hak sahibine, muhatabin iradesinden bagimsiz bir sekilde tek tarafli irade
aciklamasiyla ile muhataptan bir edimde bulunmasin talep etme hakkini taniyan bir
haktir'>’. Opsiyon hakki, yukarida agiklanan 6nalim, alim ve geri alim haklarim da

icinde barindiran daha genis bir haktir'>3,

Opsiyon hakki, yenilik doguran haklar agisindan degerlendirildiginde
sOzlesmenin kurulmasi bakimindan énalim hakk: gibi kurucu yenilik doguran bir hak,
sOzlesmenin siiresinin uzatilmasi bakimindan ise degistirici yenilik doguran hak
ozelligini gosterir. Ornegin, kira sdzlesmelerinde ve futbolcu transfer sdzlesmelerinde
sozlesmeyi uzatma hakki (opsiyon) degistirici yenilik doguran bir hak

niteligindedir'>’.

153 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 534 - 535. Geri alim hakkimnin kararlastirildig
sozlesmede bor¢lunun borcunu ddememesi durumunda taginmazin miilkiyetinin alacakliya gecisini
yasaklayan Lex Commissoria yasag: ile ilgili detayl bilgi igin bkz. Ilhan Helvaci, Tiirk Medeni
Kanununa Goére Lex Commissoria (Miirtehinin Merhunu Temelliik) Yasagi (MK.m.788/c.2
ve MK.863), Alfa Yaymevi, Istanbul 1997.

154 Akalp Demirtabak, Yasal Onahm Hakk, s. 28.

155 Buz, Yenilik Doguran Haklar, s.161.

156 Eren, Borglar Genel, s. 313; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 160.

157 {smail Kirca, Hukuki Yoniiyle Borsa Opsiyon Islemleri, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii, Ankara 2000, s. 187 vd. (Opsiyon Islemleri).

158Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 161; Kirca, Opsiyon islemleri, s. 187; Necip Kocayusufpasaoglu,
Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, Istanbul 1959, s. 101 (Satis Vaadi).

159 Kayaozii, Sozlesmeden Dogan Onahim Hakki, s. 45; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 165.
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Opsiyon hakki, alim ve geri alim haklar1 gibi tek tarafli irade beyani ile
kullanilmast miimkiin iken, inceleme konusunu olusturan yasal onalim hakkinin
kullanilmasi i¢in hak sahibinin kanunda belirlenen azami siireler i¢inde dava agmasi

gerekmektedir.

Bir diger fark ise bedel konusunda karsimiza ¢ikmaktadir. Opsiyon hakki prim
ad1 verilen bir bedelin verilmesi karsiiginda hak sahibine taninmaktadir'®’. Yasal
onalim hakki ise kanundan kaynakli oldugundan hak sahibinin hak yiikiimliisiine bir
bedel 6deme zorunlulugu yoktur. Ancak onalim hakki sahibi, hakki kullanmasindan
dolay1 6nalim yiikiimliisiinden pay1 satin alan alicinin, 6demis oldugu satis bedelini

odemesi gerekir!®!.

Yasal onalim hakki kanundan kaynaklandigi icin tapu siciline serhe gerek
kalmaksizin ticiincii kisilere karsi ileri siirtilebilir. Opsiyon hakki ise yenilik doguran
bir hak olup nispi niteliktedir. Opsiyon hakkinin sonradan hak kazananlara kars: ileri
stiriilebilmesi i¢in tapu siciline serh verilmesi gerekmektedir (TMK m. 1009/2). Tapu
siciline serh edilmemis bir opsiyon hakki sadece opsiyon hakki taniyan kisiye karsi

ileri siiriilebilir!®2.
1.54 On Sozlesme

Bir sozlesme ile taraflardan biri veya her ikisi, ileride birbirleriyle ya da
taraflardan birinin digerine karsi ileride tiglincii bir kisi ile sozlesme yapma sozii
vermesine “6n sozlesme” denir'®. Sozlesmelerin yapilmasma engel durumlarin
bulunabilecegini diisiinen kanun koyucu, engeller kalktiginda taraflarin asil

s0zlesmeyi yapma borcu altina girmelerini saglayan hukuki kurumu, TBK’nin 29.

160 Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 163; Borsa opsiyon islemlerinde prim s6zlesmenin kurucu unsuru
oldugundan pesin 6denir. Bkz. Kirca, Opsiyon Islemleri, s.193 vd.

161 Akalp Demirtabak, Yasal Onahm Hakki, s. 30; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 163; Tekinay,
Takyitler, s. 51.

102 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakk, s. 30; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 165.

163 Esad Arsebiik, Tiirk Kanunlar1 Bakimndan Borg¢lar Hukukunun Umumi Esaslar1 I, Recep
Ulusoglu Basimevi, Ankara 1937, s. 184 (Borglar Genel); Giil Dogan, On Sézlesme (Sozlesme
Yapma Vaadi), Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Istanbul 2006, s. 52; Olgag ve
Karahasan, Gayrimenkul, s. 70; Kocayusufpasaoglu, Satis Vaadi, s. 46; M.Kemal Oguzman ve M.
Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2017, s. 189
(Genel Hiikiimler); Eren, Borclar Genel, s. 308; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 271. “Bugiin
Almanya, Isvigre ve Tiirkive'de gegerli olan on sozlesme goriigii Degenkolb tarafindan ortaya
atilmigtir.” (Kocayusufpasaoglu, Satis Vaadi, s. 46).
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maddesinde “Bir sozlesmenin ileride kurulmasina iliskin sozlesmeler gegerlidir.”
seklinde diizenlemistir'®*. Taraflarm hukuki engelden once yaptiklari ilk sdzlesme
satis vaadi sozlesmesi (6n s6zlesme), engel kalktiktan sonra yapilan sézlesme ise asil

165 On sozlesmelerin gegerliligi ileride kurulacak asil sdzlesmenin sekline

sozlesmedir
baglidir (TBK m. 29/2). Ancak tasinmazlar i¢in yapilan 6n soézlesme resmi sekilde

diizenlenmedikge gecerli olmaz (TBK m. 237/2).

Yasal onalim hakki, kanundan kaynaklandigindan gecerli olmas1 i¢in sekil
sartina gerek yoktur. Ancak s6zlesmeden kaynaklanan 6nalim hakkinin gegerli olmasi
icin resmi yazili sekle uygun yapilmasit gerekir (TBK m. 237/3). Yasal 6nalim hakk1
sahibi, hakkini kanunda belirlenen siirelerde kullanmadiginda, 6énalim yiikiimliisii
edimini yerine getirmek zorunda degil ancak 6n sézlesmenin yapilmasi ile ileride asil
sOzlesmenin yapilmast taahhiit edildiginden asil sdézlesmenin imzalanmasi

gerekmektedir!%°.

164 Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 271; Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, s. 189.

' Arsebiik, Bor¢lar Genel, s. 184; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 271; Eren, Bor¢lar Genel, s. 308.
166 Dogan, Onsozlesme, s. 68 ve s. 97.
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IKINCi BOLUM

YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILMASI,
KULLANILMASININ MUMKUN OLMADIGI DURUMLAR VE
YASAL ONALIM HAKKINI KULLANMANIN SARTLARI

21 YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILMASI ICIN
GEREKEN OLUMLU SARTLAR

Yasal onalim hakki taraf iradelerinden bagimsiz olarak tamamen kanundan

kaynakli bir haktir. Tirk Kanunu Medenisi’nde bu hakki kullanmak i¢in irade

67

beyan1'®” yeterliyken, Tiirk Medeni Kanunu’nda yapilan diizenlemeyle, payli

miilkiyeti satin alana kars1 irade beyant yerine yenilik doguran (insai) bir dava yoluyla

onalim hakki kullanilmalidir!'6®

. MK doneminde hakkin kullanilmasi i¢in paymn
tamaminin satilmasi gerekirken, TMK’da yapilan degisiklikle payin tamaminin
satilmas1 halinde de payin kismen satilmasi halinde de bu hak paydaglar tarafindan

kullanabilecektir'®.

Yasal onalim hakkimi kullanabilmek i¢in payli miilkiyet hiikiimlerine tabi

taginmaza paydas sifatiyla malik olmak ve miisterek maliklerden birinin payin1 paydas

167y, 6. HD., T. 27.02.1996, E. 1996/12681, K.1996/1656: “Sufa hakki her tiirlii irade bildirimi ile
kullamilabilecegi gibi dogrudan dogruya dava ag¢mak suretiyle de kullanilabilir.” (Kilicoglu,
Onalim, s. 25).

168 Karahasan, Esya Hukuku, s. 1152-1153; Sirmen, Esya Hukuku, s. 429; Eren, “Yasal Onalim
Hakki”, s. 107; Akalp Demirtabak, Yasal Onahm Hakki, s. 7; TMK m.734 gerekgesi: “Onceki
Medeni Kanun diizenlemesinde bdyle bir hiikiim olmamasina ragmen Medeni Kanun degisikligiyle
onalim hakkimin dava a¢ilmak suretiyle kullanilmast hiikme baglamigtir.” (Erkan, “Anayasa
Mahkemesi Karar1”, s. 283, dn. 37). Y. 6. HD., T. 01.06.2004, E. 2004/4456, K. 2004/4387 say1l1
kararinda, “... 6nalim hakki dava disi irade bildirimi ile degil ancak dava yolu ile kullanmilabilir.”
(Y1ldiz, Onalim Davalar, s. 107).

19 Sirmen, Esya Hukuku, s. 433; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 7.
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olmayan iigiincii bir kimseye satmas1 gerekir (TMK m. 732)!7°. Payin, payli miilkiyet
iligkisi i¢indeki diger paydaslara satilmasi halinde, diger paydaslarin yasal énalim

171

haklarin1 kullanmalar1 s6z konusu degildir'"*. Bu hak, payl miilkiyet iliskisi i¢indeki

paydaslara verilmis bir hak olup Yargitay’in da goriisii bu yondedir'”?

. Yargitay’in
goriisliniin aksine Sipka, 6nalim hakkinin dogmasinin bir sarta baglanamayacagini,
bundan dolayr da payli miilkiyetin kurulmasit ile bu hakkin dogmayacagi

goriisiindedir! 3.

2.1.1 Payh Miilkiyet Hiikiimlerine (Paydashk Iliskisi) Tabi Tasinmaz
Olmah

Payl miilkiyet, “birden ¢ok kisinin bir seye payl olarak malik olmasini ve bu
seylerin malikler arasinda maddi olarak paylasiimamis olmasini” gerekmektedir

(TMK m. 688/1).

Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in gereken ilk sart, payli bir tasinmazin
var olmasi gerekir!’*. Payli miilkiyetin kurulmas ile paydaslik sifatini1 kazanan kisi,
paylardan birinin satilmas1 halinde 6nalim hakk: sahibi sifatina, kendi payini satmasi

halinde ise énalim yiikiimliisii sifatina sahip olmaktadir!”>.

Payl1 miilkiyet hiikiimlerine tabi taginmazlarda yasal 6nalim hakki kullanilir,
taginirlarda veya elbirligi miilkiyeti gibi diger miilkiyet ¢esitlerinde onalim hakki
kullanilamaz'’®. Pay kimin miilkiyetinde ise 6nalim hakkini kullanma hakki da

ondadir'”’. Sadece pay sahibine kanun tarafindan verilen bu yetki, yasal énalim

170 Erkan, “Anayasa Mahkemesi Karar1”, s. 280; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s.
556; Ayan, Miilkiyet, s. 399; Ayan, “Kanuni Suf’a Hakki”, s. 340.

17! Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalari, s. 403.

12y, 6. HD., T. 06.12.2005, E. 2005/8676, K. 2005/11215 sayili kararinda “... Onalim hakki, payl
miilkiyet hiikiimlerine tabi tasinmazlarda, payin iiciincii sahsa satilmast halinde, diger paydaslara
o payi oncelikle satin alma hakkini veren bir haktir. Bu hak payl miilkiyet iliskisi kuruldugu anda
dogar ve satisin yapilmast ile de kullanilabilir hale gelir.” (Yildiz, Onalim Davalar, s. 48 vd.).
Ayni yonde kararlar i¢in bkz. Y. 6. HD., T. 07.02.2005, E. 2004/10448, K. 2005/709; Y. HGK., T.
11.11.2009, E. 2009/6-427, K. 2009/492, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 17.05.2020).

I3 Yasal énalim hakkimin miisterek payin satildigi anda dogdugu goriisii igin bkz. Sipka, Kanuni
Onalim Hakky, s. 41 vd;

174 Ayan, “Kanuni Suf’a Hakk1”, s. 340.

175 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 554.

176 Eren, “Yasal Onalim Hakki1”, s. 108; Ayan, Miilkiyet, 387; Ertas, Esya Hukuku, s. 407; Akalp
Demirtabak, Yasal Onalim Hakka, s. 36 vd.

177 Eren, “Yasal Onalim Hakki”, s. 109; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 45.
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hakkinin esyaya bagli bir hak olmasindan dolayr bu hakkin paydan ayri olarak

devredilmesi ya da miras yoluyla intikali diisiiniilemez'’®.

Birden cok paydasin yasal onalim hakkini kullanmalar1 halinde, bunlarin
Onalim konusu pay ilizerinde esit mi, yoksa paydaslarin paylari oraninda mi1 hak

kazanacaklar1 hususu tartismalidir!”.

Birinci gorlis, yasal onalim hakkini kullanan her paydas, satilan paya
tasinmazdaki paylar1 oraninda hak kazanmalar1 gerektigi yoniindeyken'®?; ikinci
goriige gore ise Onalim hakkini kullanan paydaslarin tasinmazdaki pay oranlarina
bakilmaksizin, énalim hakkini kullanan paydaglar arasinda esit olarak boliinmesi

gerekir!8!,

Satilan payin, paydaslar arasinda esit olarak bdliinmesine O6rnek vermek
gerekirse (A), (B), (C), (D) ve (E) adli kisiler payli tasinmazin paydasidirlar. (E) payim
paydas olmayan t¢iincii kisi olan (F)’ye satinca (A), (B), (C) ve (D) paydaslarin
tamami dnalim hakkina sahiptirler. Onalim hakkina sahip biitiin paydaslarin hakkin
kullanmalar1 halinde, tasinmazdaki pay oranlar1 dikkate alinmadan her biri esit oranda
payn alicis1 durumuna gelirler. Ornegin (A)=7/16, (B)=3/16, (C)=1/16, (D)=1/16 ve
(E)=4/16 payli miilkiyetin bulundugu bir taginmazda, (E)=4/16 oranindaki payini
paydas olmayan (F)’ye satarsa (A), (B), (C) ve (D) onalim haklarini kullaninca, satis
konusu payin 1/4 oraninda (her paydasa 1/16 pay) alicis1 durumuna girerler. Sonug

olarak (A)=8/16, (B)=4/16, (C)=2/16, (D)=2/16 oraninda pay sahibi olurlar.

178 Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, s. 425. Y. 6. HD., T. 14.04.1984, E. 1984/892, K.
1984/4785 sayili kararinda, “...Kanuni suf’a hakki payh miilkiyetten dogar ve adeta miilkiyet
hakkiyla i¢ ice bulundugundan sayi paydan ayri olarak devir ve temliki diigiiniilemez.” (Tekinay,
Takyitler, s. 39, dn. la). Sozlesmeden kaynaklanan Onalim hakkinda ise payin devri aksi
sozlesmede kararlastiriimadikca mirascilara intikal edebilir. Bkz. Onen, insai Dava, s. 25- 27.

179 Ayan, Miilkiyet, s. 401.

180 Onalim hakkini kullanan paydaslarin paylari oraninda hak kazanmalar1 gerektigi yoniindeki goriis
icin bkz. Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 660; Ertas, Esya Hukuku, s. 410; Feyzioglu,
Suf’a Hakki, s. 165; Sipka, Kanuni Onahm Hakk, s.126: Ayan, Miilkiyet, s. 401; Eren, “Yasal
Onalim Hakk1™, s. 119.

181 Onalim konusu payin paydaslar arasinda esit olarak boliinmesi gerektigi yoniindeki goriis igin bkz.
Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 562; Akintiirk, Esya Hukuku, s. 555: Jale
Akipek, Tiirk Esya Hukuku, Ayni Haklar, Ikinci Kitap, Miilkiyet, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1973, s. 217 (Miilkiyet).
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Yargitay, 11.06.1947 tarih, E. 1947/5, K. 1947/18 sayili Igtihad1 Birlestirme
Kararinda birden ¢ok paydasin 6nalim hakkini kullanilmasi halinde, 6nalim konusu
payl miilkiyetin paydaslar arasinda esit olarak boliinmesi yoniinde karar vermistir'®.
Yargitay’in vermis oldugu bu karar, Mecelle’nin 1013. maddesine gore ayn1 derecede
birden c¢ok yasal onalim hakki sahibinin olmasi halinde, hak sahibi kisilerin esas
alinarak payin hak sahiplerine esit paylastirilacagini, pay oranlarinin dikkate

8 Yargitay’m ve Ogretideki bazi yazarlarin

alinmayacagmi belirtmektedir
benimsemis oldugu yasal 6nalim hakkini kullanan paydaslara esit bélme goriisii, yasal
onalim hakkinin amaci olan payli miilkiyet iligkisi icerisindeki bir malin paydas
sayisini azaltmak ve miilkiyeti tek elde toplamak amaci ile gelismektedir. Boyle bir
amac1 gerceklestirmek i¢cin 6nalim konusu payl miilkiyeti, hakk: kullanan paydaslar

arasinda esit olarak degil de paylar1 oraninda bélme goriisii benimsenmelidir!®*.

Yasal 6nalim hakkini kullanan birden fazla paydasin farkli zamanlarda actig1
davalardan, davasi 6nce sonuglanan paydas lehine tasinmaz tescil edilse bile davalari
sonradan sonuglanan paydaslar tapu tescilinin diizeltilmesini isteyerek esit pay

hakkina sahip olabilirler'®’.

Paydas her ne kadar paymi diledigi gibi satma hakkina sahipse de paydaslik
iligkisi i¢inde paymni satarken paydaslarin yasal 6nalim haklarini kullanmalar
durumunda satis s6zlesmesinin yerine gelmeyecegi ve malin miilkiyetinin de 6nalim

hakkini kullanan paydasa gececektir!®®,

12y IBK., T.11.06.1947, E. 1947/5, K. 1947/18 sayih kararinda, “Kanunda sufa hakkinin, ne
paydaslar arasinda esit, ne de paylart oraninda ortak olacagina dair bir agiklik yoktur. Yalniz
metinden paydaslar ¢ok oldugunda, bu hakkin aralarinda ortak oldugu anlasilmaktadir. Bu haktan
paydaslar sayilarina gore esit olarak yararlamirlar.”, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.:
20.05.2020).

183 Y1ldirim, “Onalim Hakki1”, s. 327; Feyzioglu, “Mecellede Suf’a Hakk1”, s. 986; Ali Haydar, Mecelle,
s. 1882; Ilhan, Mecelle, s. 307.

184 Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 165; Sipka, Kanuni Onalim Hakku, s. 126.

185 Ayan, Miilkiyet, s. 401; Tekinay, Takyitler, s. 48. Y. 1. HD., T. 22.09.1980, E. 1990/10995, K.
1990/10954 sayili karar, (Tekinay, Takyitler, s. 48, dn. 25).

186 Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 110.
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2.1.2 Paydaslardan Birinin Paymm Ugciincii Kisiye Satmas1 veya
Ekonomik Bakimdan Satisa Esdeger Hukuki Bir Islemle

Devretmesi (Onalim Olay1)
2.1.2.1 Genel Olarak

Onalim olay1, payl miilkiyet hiikiimlerine tabi bulunan bir tasinmazin her bir
paydasi, dnalim konusu taginmazdaki paymin tamamini veya bir kismini1 paydas
olmayan bir kisiye satmasi ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger hukuki bir islemle
devretmesi durumunda meydana gelmektedir'®’. Yasal énalim hakki, paym tamanu
satildiginda tamamu tizerinde, payin bir kismi satildiginda ise satilan kisim iizerinde

kullanilir'88

. Buna gore 6nalim hakki, ancak paydaslardan birinin kendi payini satmasi
halinde kullanilabilir. Aksi halde payli taginmazin tamaminin veya tasinmazin bir
kisminda bulunan payli miilkiyetin tamaminin satisinda 6nalim hakki s6z konusu

olmayacaktir'®’,

Yasal onalim hakkinin muhatabi, kanun geregi pay1 tamamen veya kismen
satin alan iiciincii kisidir (TMK m. 734/1)'°°. Payli tasinmazin, paydas olmayan
kisilere satilmasi ya da satisa esdeger hukuki islemle devri durumunda, diger
paydaslarin énalim hakkini kullanma imkan1 dogar'®!. Pay: satin alan iigiincii kisi iyi
niyetli oldugunu, bdyle bir hakkin varligindan bihaber oldugunu ileri siiremez, ¢iinkii

yasal onalim hakki kanundan dogan bir haktir'?. Bdyle bir satisin engellenmesinde

187 Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 183; Kirca, “Degisiklikler”, s. 1184; Sipka, Kanuni Onalhm Hakki, s.
43; Sirmen, Esya Hukuku, s. 435. Y. HGK., T. 24.06.2015, E. 2014/6-315 K. 2015/1744: “A¢tk¢a
goriildiigii tizere kanuni 6nalim hakkindan séz edebilmek icin payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir
tasinmazdaki payw tigiincii sahsa satilmasi gerekmektedir; onalim hakkinin konusu pay satisidwr.”,
(https://www .kazanci.com.tr), (E.T.: 21.05.2021)

188 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakk, s. 7; Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 111.

189 Eren, “Yasal Onalim Hakki1”, s. 110.

190 Akalp Demirtabak, Yasal Onahim Hakki, s. 49; Ayan, Miilkiyet, s. 402; Y. HGK., T. 13.04.2005,
E. 2005/6-230, K. 2005/244: “...Yasal onalim hakkinin kullanilmas: ancak paydas olmayan birisine
yapulan satista soz konusu olur.”, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 22.05.2021) Ayn1 yonde
kararlar i¢in, Y. HGK., T. 23.06.2010, E. 2010/6-341, K. 2010/346; Y. HGK., T. 21.09.2005, E.
2005/6-358, K. 2005/470, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 22.05.2021).

191 Ayan, Miilkiyet, s. 402; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 556.

192 Akitiirk, Esya Hukuku, s. 555; Ayan, Miilkiyet, s. 402.
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yatan temel amag, payl miilkiyetin tek miilkiyet catist altinda toplanmasi ve {igiincii

kisinin ortaklik iliskisini tehlikeye sokmasini engellemeye yoneliktir!®?.

Payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir taginmaz iizerinde paydaslarin 6nalim
hakkini kullanabilmeleri i¢in kanunen gecerli bir sat1s sdzlesmesinin olmas1 gerekir!®.
Satis, paydaslardan birine yapilmigsa diger paydaslarin o6nalim haklar1 ortadan
kalkmaktadir'®. Onalim hakk: kanunen gecerli olmayan satis sozlesmelerinde
kullanilamaz. Ornegin; resmi sekle aykir1 yapilan, hukuka ve ahlaka aykir1 yapilan,
muvazaali yapilan'®®, ehliyetsiz kisilerin yapmis oldugu ya da konusu imkéansiz olan
satis sozlesmeleri kanunen gegerli olmadigindan yasal énalim hakki kullanilamaz'’.
Ayrica tasinmaz malikinin 6nalim konusu taginmazini satmak amaciyla tgiincii

kisilere yaptig1 icap (6neri) 6nalim olaymi meydana getirmeyeceginden yasal dnalim

hakkinin kullanilmas1 da miimkiin degildir'®®.
2.1.2.2 Onahm Olaym Gerceklestiren Satis Sézlesmesinin Ozellikleri
2.1.2.2.1 Tam ve Gercek Bir Satis S6zlesmesi Olmah

Onalim olaymi meydana getiren sdzlesmenin kurulmasi igin “taraflarin

karsilikly ve birbirine uygun irade beyanlarimin” bulunmasi gerekir (TBK m. 1).

193 Akalp Demirtabak, Yasal Onahm Hakk, s. 49; Ertas, Esya Hukuku, s. 403; Akintiirk, Esya
Hukuku, s. 553.

194 Sipka, Kanuni Onalim Hakk, s. 54 vd.; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 207; Eren, “Yasal Onalim Hakk1”,
s. 111; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 556; Sebiik, Siif’a, Vefa ve Istira
Haklar, s. 71 vd.; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 655; Oguzman ve Oz, Genel
Hiikiimler, s. 70 vd.

195 Sirmen, Esya Hukuku, s. 436; Saymen ve Elbir, Esya Hukuku, s. 378; Tekinay, Takyitler, s. 41;
Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 658. Y. 6.HD.15.04.1986 T, E.1986/4080, K. 1986/5324,
(Karar i¢in bkz. Ayan, “Kanuni Suf’a Hakki”, s. 342, dn. 36).

196y, HGK. 27.05.2015 T., E. 2013/6-2268, K. 2015/1437 “...payli miilkiyete tabi tasinmazda paydas

olan dava dist A. B.'nin davalimin esinin dedesi oldugu ve davalimin yeni dogan erkek bebegi

sebebiyle dogum hediyesi olarak temlik isleminin yapildigi, bu sebeple satis seklinde yapilan temlik
isleminin muvazaal bulundugu, taraflarin gercek amacinin hibe oldugu ve hibe ile yapilan temlikte
onalim hakkinin kullamlamayacagi, 20.3.1957 tarih 1956/12 E. 1957/2 K. sayili I¢tihad: Birlestirme

Kararmin uygulanabilmesi igin temlik isleminin taraflar arasinda akrabalik iliskisi bulunmasimin

yeterli oldugu, dogrudan miras¢ilik iliskisinin aranmasi gevekmedigi dikkate alinarak yerel

mahkemece davanin reddedilmesi gerekirken kabuliine dair kararda direnilmesi usul ve yasaya

aykaridir. Direnme karart bu sebeple bozulmalidir” (Karar igin bkz. Giinay, Onalim Hakki, s. 22).

Eren, Borclar Ozel, s. 207; Eren, “Yasal Onalim Hakki”, s. 111. Sézlesmenin gegerlilik sartlarmnim

eksikligine bagli kesin hiikiimsiizliikk halleri ve sodzlesmenin iptal edilebilirlikle sakatlanacak

hallerinde 6nalim hakkinin sdzlesmenin gegersizligine bagli olmasi hakkinda, bkz. Akalp

Demirtabak, Yasal Onalim Hakka, s. 54 vd.; Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 62 vd.

Karahasan, Esya Hukuku, s. 1148; Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 186; Ozenli, Onalim Davalari, s.

56.
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198
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Taraflarin birbiriyle ortiisen irade beyanlar1 sézlesmenin kurucu unsurunu olusturur
(TBK m. 1). Payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir taginmazin satisinda 6nalim hakkinin
kullanilabilmesi i¢in taraflar arasinda kanundaki sartlara uygun tam ve gercek bir satig

s6zlesmesinin kurulmas1 gerekir'®

. Bir s6zlesmenin kurucu unsurlarina uygun olarak
hazirlanmamus satis sozlesmesinde 6nalim olay1 gereklesmez. Ornegin, tasinmazdaki
payimn satmak isteyen Onalim yiikiimliisii malikin icapta bulunmasi 6nalim olaymi

olusturan tam ve gergek bir satis sézlesmesini olusturmaz>®.

2.1.2.2.2 Gegerli Bir Satis Sozlesmesi Olmah

Onalim olaymin meydana gelmesinin ikinci kosulu gegerli bir satis

s6zlesmesinin olmasi gerekir?!

. Gegerli satis niteligi bulunmayan sozlesmelere bagl
yapilan devirlerde nalim hakkinin kullanilamaz?°2. Tiirk Bor¢lar Kanunu’na gore, her
ne kadar taraflar aralarindaki sozlesmenin siirlarini 6zgiirce belirleyebilseler de
sOzlesmenin Ozgiirce belirlenebilme ilkesine yine ayni kanunla bazi sinirlamalar
getirilmistir. S6zlesmenin gecerli olabilmesi i¢in, gecerlilik sartinin arandig1 hallerde
sO0zlesme sekle uygun yapilmali, sézlesmenin taraflari tam ehliyetli olmali, s6zlesme
emredici hukuk kurallarina, ahlaka, kamu diizenine ve kisilik haklarina aykiri
olmamali, sozlesmenin konusu imkansiz olmamali, taraflarin iradelerini fesada
ugratacak bir durum olmamali ve sézlesmede muvazaanin bulunmamasi gerekir’*®. Bu
sartlardan bazilar satis sozlesmesini kesin olarak hiikiimsiiz kilarken, bazilari ise satis

sdzlesmesini iptal edilebilir hale getirmektedir?**.

199 Arik, Suf’a Hakka, s. 38; Karahasan, Esya Hukuku, s. 1147-1148. Y. 14. HD., T. 17.01.2019, E.
2016/10930, K. 2019/498, “...Gergek bir satisin konusu olmayan pay temliklerinde yasal énalim
hakki dogmayacaktir.”, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 20.06.2021); Aynm1 yonde karar i¢in
bkz. Y. HGK., T. 09.02.2021, E. 2017/14-2269, K. 2021/56, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.:
24.03.2022).

20 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 186. Sebiik’iin belirttigi iizere sadece bir icap 6nalim hakkimin
kullanilmasi i¢in yeterli olsaydi, 6nalim yiikiimliisii fahig sartlar1 olusturan bir icapta bulunarak,
onalim hakki sahibine engel olabilirdi. Bkz. Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklari, s. 71.

201 Karahasan, Esya Hukuku, s. 1148; Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 54; Eren, “Yasal Onalim
Hakki”, s. 111.

22y, 14. HD., T. 22.06.2021, E. 2019/3901, K. 2021/4211, “... satis disindaki islemlerde
de dnalim hakki dogmaz.” , (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 24.03.2022).

203 Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, s. 80 vd; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 89 vd.; Eren, Bor¢lar
Genel, s. 316 vd.

204 Kaligoglu, Genel Hiikiimler, s. 92-93.
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1. Kesin Hiikiimsiizliik Halleri

Kesin hiikiimsiizliik halleri TBK’da sayilmigtir. Bunlar gecerlilik sartinin
arandig1r hallerde sekle uygun yapilmayan sozlesmeler, taraflarin tam ehliyetli
olmamasi, konusu imkansiz olan sdzlesmeler, s6zlesmenin muvazaali olmasi, kanunun
emredici kurallarina, ahlaka, kamu diizenine ve kisilik haklarina aykir1 olarak

diizenlenmesi durumunda sdzlesme kesin olarak hiikiimsiiz olur?®.

Kesin hiiklimsiiz olan s6zlesmeler, sézlesmenin kuruldugu anda gecerliligi i¢in
gereken unsurlart iginde barindirmadigindan sézlesme kuruldugu andan itibaren
gecersiz olup zamanla veya hiikiimsiizliikk sebebinin ortadan kalkmasiyla gegerlilik
kazanamazlar. Gegerlilik kazanabilmesi i¢in usuliine uygun yeni bir satis
sOzlesmesinin yapilmasi gerekir. Kesin hiikiimsiiz bir sézlesmeye taraflar riza

gosterseler bile hukuki anlamda bir sonug¢ dogmaz>%.

Bir s6zlesmenin kesin hiikiimsiiz oldugunu sadece sozlesmenin taraflart degil,
s0zlesmenin hiikiimsiiz kilinmasinda menfaati bulunan herkes ileri siiriilebilir. Taraflar
veya menfaati bulunan kisilerin s6zlesmenin hiikiimsiiz oldugunu ileri stirmemeleri
durumunda hakim bu durumu 6grenir grenmez resen dikkate almak zorundadir®”’.
Ciinkii kesin hiikiimsiizliik halleri sadece taraflar agisindan aranmasi gereken zorunlu

unsurlar olmayip kamu diizeni ve yarari agisindan da dikkate alinmas1 gerekir®®®.

Onalim olaymn1 meydana getiren satis sdzlesmesinin kurucu unsurlarinda
eksiklik bulunmasi durumunda kurulan soézlesmeler yok hiikmiindedir. Kurucu
unsurlart bulunmakla beraber satis sozlesmenin gegerli kilinmasini engelleyen kesin
hiikiimstizliik hallerinin bulunmas1 durumunda, gegerli bir satis s6zlesmesi meydana

gelmediginden bdyle bir sdzlesmeye dayanarak dnalim hakki kullanilamaz>®.

205 TBK m.27/1: “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykiri veya
konusu imkdnsiz olan sézlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.” Eren, Borclar Genel, s. 332;
Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 91-92; Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, s. 176; Dural ve Sari,
Temel Kavramlar, s. 226.

206 Eren, Bor¢lar Genel, s. 332-334; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 92; Dural ve Sari, Temel
Kavramlar, s. 224

207 Eren, Borg¢lar Genel, s. 334; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 90; Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler,

s. 176; Dural ve Sar1, Temel Kavramlar, s. 225.

Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 93; Dural ve Sar1, Temel Kavramlar, s. 226.

20 Eren, Borglar Ozel, s. 207-208.
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Daha once aciklandigi lizere yasal dnalim hakkinin konusunu taginmazlar
olusturur. Kanun, taginmaz satis sozlesmelerinin resmi bir sekilde yapilmasi ile hiikiim
doguracagini belirtmistir (TBK m. 237/1). S6zlesme yapma 06zgiirliigiiniin istisnasi

210

gecerlilik seklidir®'”. Yasadan kaynaklanan sekle uyulmaksizin kurulan s6zlesmeler

hiikiim ifade etmez?!'.

Dolayistyla 6nalim olayin1 olusturan payli miilkiyet
hiikiimlerine tabi bir taginmaz satis sozlesmesinin resmi sekilde yapilmamasi yasal

Oonalim hakkini kullanilabilir hale getirmez.

So6zlesmenin gecerlilik sartlarindan biri de muvazaanin olmamasidir. Muvazaa

)*'2 iki tarafli olup taraflarin iradeleri ile beyanlar arasinda iiciincii kisileri

(Simulatio
aldatmak amaciyla bilerek ve isteyerek meydana getirdikleri bir uygunsuzluk
halidir’'3. TBK’nin 19. maddesine gére, “Bir sozlesmenin tiiriiniin ve iceriginin
belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin yanlishkla veya gergek amaglarin
gizlemek icin kullandiklar: sozciiklere bakilmaksizin, gercek ve ortak iradeleri esas

1

alimir.’

Bir s6zlesmenin taraflarinin iradeleri ile beyanlar1 birbirine uygun olmalidir
(TBK m. 1). Taraflardan birinin ger¢ek iradesini gizleyerek baska bir irade beyaninda
bulunmasi, s6zlesmenin temel unsuru olan karsilikli ve birbirine uygunluk ilkelerine
aykirihik teskil etmesi ya da aslinda istemedikleri bir sézlesmeyi dis diinyaya
yaptyormus gibi gostermeleri durumunda muvazaa (damisiklilik) meydana

gelmektedir.

210 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 110.

211 Sekil sartina uyulmadan yapilan sozlesmelerin hiikiimsiizliigiiniin hukuki niteligi hakkindaki
gortisler icin bkz. Eren, Bor¢lar Genel, s. 289-295. Detayli bilgi i¢in ayrica bkz. Hiiseyin Altas,
Sekle Aykirith@in Olumsuz Sonuclarimin Diizeltilmesi, Ankara 1998, s. 89 vd.

212 Biilent Tahiroglu ve Belgin Erdogmus, Roma Hukuku Dersleri, Der Yayinlari, istanbul 2013, s.
207 (Roma Hukuku).

213 Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Seckin Yaymcilik, Ankara 2016, s. 203 (Genel
Hiikiimler); Tuhr, Bor¢lar Hukuku, s. 293; Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 400; Eren, Bor¢lar Genel,
s. 349; Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, s. 127; Nejat Aday, Tasinmaz Miilkiyetinin Naklinde
Muvazaa, Kazanci Hukuk Yaymlari, Istanbul 1992, s. 3 (Muvazaa); Yasar Karayalcin,
Muvazaa (Danisik) Hileli Anlagma-Miras Birakanin Muvazaasi, Prof. Dr. Selahattin Sulhi
Tekinay'm Hatirasina Armagan, Marmara Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, istanbul 1999, s. 347
(Muvazaa). Yargitay kararlarina gére muvazaa, “faraflarin iigiincii kisileri aldatmak amaciyla
gercek iradelerine uymayan bir islem yapmalar: ve goriiniigte bu islemin kendi aralarinda gegerli
olmayacagi, kendi aralarinda hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagi konusunda anlagmalaridr.” (Karar
i¢in bkz. Giinay, Onalim Hakka, s. 105).
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Calisma konusunu olusturan yasal 6nalim hakki ile ilgili olarak 6nalim konusu
pay1 satan taginmazin maliki ile payr satin alan arasinda, diger paydaslarin yasal
onalim hakkini engellemek adina muvazaali islemler yapilabilir. Muvazaa, mutlak ve

nispi muvazaa olarak ikiye ayrilir.

a. Adi (Mutlak) Muvazaa Halinde

Taraflarin gergekte islem yapmak istemedikleri halde, sadece kendi aralarinda
hiikiim dogurmamasi konusunda anlastiklar1 hukuki bir iglemin, dis diinyaya sanki bir
s6zlesme varmis gibi goriiniiste islem yapmalarma mutlak muvazaa denir®'*, Mutlak
muvazaa, uygulamada en ¢ok bor¢lunun alacaklilarindan mal kagirmak amaciyla mal
varligin iiciincii kisilere devretmesi seklinde ortaya ¢ikmaktadir®'s. Payli miilkiyet
hiikiimlerine tabi bir tasinmazin satisinda ise gercekte bir satis degil de bagislama,
trampa veya Oliinceye kadar bakma sozlesmesi niteliginde muvazaali islemler

yapilmaktadir?'®,

Payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazda, diger paydaslarin payin1 satin
almak istedigini bilen paydas, paymni iiclincli bir kisi ile anlasarak gergekte satis
yapmak istemedigi halde, goriiniiste paymni satmis gibi gostererek 6nalim hakk:
sahiplerinin yasadan kaynakli énalim haklarmi kullanmaya tesvik etmektedir. Onalim
yiikiimliisiiniin (tasinmazin maliki) muvazaali islemi yapmasindaki amac, yiiksek bir
bedel karsiliginda paymi énalim hakkini kullanan paydaslardan birine satmaktir®!’.
Bazen de taraflar aralarinda yaptiklar1 satis s6zlesmesinin bedelini yiiksek gostererek
onalim hakki sahibinin bu hakkini1 kullanmasini engellemek amaciyla da muvazaal

islemler yapilabilirler®'s,

Onalim hakki sahibi, 6nalim hakkini kullanip satis bedelini 6dedikten sonra

muvazaali satig islemini Ogrenebilecegi gibi, heniiz satis bedelini 6demeden de

214 Tahiroglu ve Erdogmus, Roma Hukuku, s. 207; Eren, Bor¢lar Genel, s. 353; Turhan Esener, Tiirk
Hususi Hukukunda Muvazaah Muameleler, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlari,
Istanbul 1956, s. 41(Muvazaa); Ayan, Genel Hiikiimler, s. 205; Ismail Atamulu, Tiirk Bor¢lar
Hukukunda Muvazaa, Adalet Yaymnevi, Ankara 2017 (Muvazaa), s. 47; Kiligoglu, Genel
Hiikiimler, s. 180.

215 Ayan, Genel Hiikiimler, s. 184.

216 Giinay, Onahm Hakki, s. 106.

217 Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklari, s. 87; Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 71.

218 Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklari, s. 89.
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muvazaali satis islemini 6grenebilir. Onalim hakki sahibi, alic1 ile satic1 arasinda
yapilan satis sOzlesmesinin mutlak muvazaali oldugunu, payin bedelini 6deyip
miilkiyetini kazandiktan sonra 6grenmesi halinde 6nalim hakkini kullanan paydasin
muvazaali islemin gegersizligini ileri siiriilebilecegine dair iki farkli goriis

bulunmaktadir®'®,

Birinci goriisii  savunanlara goére Onalim hakki sahibi, mevcut satig
s0zlesmesinin muvazaali oldugunu, payin bedelini 6deyip miilkiyetini kazandiktan
sonra Ogrenirse 6grenme tarihinden itibaren 1 yil i¢cinde hile hiikiimlerine dayanarak
odedigi bedeli geri alabilir ve mevcut hukuki durumun degistirilmesini isteyebilir??°.
Ikinci goriisii savunanlara gore, onalim hakki sahibi taraflar arasinda yapilan
muvazaali islemin hata hiikiimlerine basvurarak iptalini ve satis bedelinin geri

verilmesini isteyebilir??!,

Yukarida agiklanan iki goriisiin pratikte bir farki bulunmadigini belirten Akalp
Demirtabak, muvazaanin yaptirimi TMK’da kesin hiikiimsiizliik halleri arasinda
diizenlenmis olup 6nalim konusu satis s6zlesmesinin muvazaadan kaynakli olarak hata
veya hile hiikiimlerine dayanarak hukuki islemin iptal edilmesi miimkiin degildir.
Onalim konusu satis sdzlesmesinin muvazaa nedeniyle kesin hiikiimsiiz kilinmasi

durumunda, muvazaali satis islemine bagli yapilan tescilde yolsuz hale gelecektir???,

Onalim hakk: sahibi, 6nalim davasini agmadan dnce muvazaali satis islemini
ogrenmesi durumunda Onalim hakkini kullanmayabilir. Dava devam ederken

223 Ozenli’ye gore, Onalim

ogrenmesi durumunda ise davasindan vazgegebilir
yiikiimliisti ile paymn alicisit arasinda 6nalim hakkini kullanmay1 engellemek i¢in
yapilan bu gizli niyeti, “onalim hakkini kullanmadan veya kullanirken 6grenen onalim
hakki sahibi, islemde muvazaa oldugu iddias1 yerine bedelde muvazaa iddiasinda
bulunmasi hem ¢ok kolay hem de fazladan vermis oldugu parayr almast bakimindan

gececek zaman agisindan ¢ok daha kisa olacaktir ">,

219 Akalp Demirtabak, Yasal Onahm Hakki, s. 60-61.

220 Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklarl, s. 88; Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 420.
221 Aday, Muvazaa, s. 80.

222 Akalp Demirtabak, Yasal Onahm Hakki, s. 61.

223 Sipka, Sufa Hakk, s. 71.

224 Ozenli, Onalim Davalary, s. 135, dn. 12.
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b. Mevsuf (Nispi) Muvazaa Halinde

Nispi muvazaa, taraflarin gergekte yapmay1 arzuladiklari bir sozlesmeyi, kendi
iradelerine uymayan ve disartya kars1 goriiniiste arzu edilen baska bir hukuki islemle
gizlemeleridir. Nispi muvazaada, goriiniirdeki islem ile goriiniir islemin arkasina
gizlenen islem olmak iizere iki hukuki iglem vardir. Taraflarin asil yapmak istedikleri

islem, goriiniir islemin arkasina gizlenen islemdir®?.

Onalim hakki bakimindan nispi muvazaa, sozlesmenin niteliginde veya

sozlesmenin bedelinde muvazaa olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

So6zlesmenin niteligindeki muvazaada, taraflar nalim hakkinin kullanilmasini
engellemek i¢in gercekte satis olan bir sézlesmeyi bagislama gibi gostermesi ya da
onalim hakkinin kullanilmasini saglamak i¢in gercekten bagislama olan bir sdzlesmeyi

satis gibi gdstermesi durumunda ortaya ¢ikar?%®,

Sozlesmenin bedelinde muvazaa durumunda ise satis bedelini gergek
bedelinden yiiksek gostererek Onalim hakki sahibinin hakkini kullanmasini
engellemek ya da satis bedelini diisiik gostererek tapuda vergi ve harclart diisiik

odemek amaciyla bedelde muvazaa durumu meydana gelmektedir®*’.

i.  Sozlesmenin Niteliginde Muvazaa

Onalim yiikiimliisii (tastnmazin maliki) ile pay1 satin alan arasinda gizli bir
satts sOzlesmesi yapilmis olup Onalim hakki sahibinin hakkini kullanmasini
engellemek i¢in aralarinda yapmis olduklar1 gizli satig soézlesmesini tapu
miidirliigiinde dis diinyaya bagislama olarak gostermeleri durumunda sézlesmenin
niteliginde muvazaadan bahsedilir. Gizli islemin bagislama oldugu hukuki bir islemi

dis diinyaya satis s6zlesmesi olarak gostermek de miimkiindiir??®.

225 Tahiroglu ve Erdogmus, Roma Hukuku, s. 207; Esener, Muvazaa, s. 42; Oguzman ve Oz, Genel
Hiikiimler, s. 129; Eren, Bor¢lar Genel, s. 353; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 180.

226 Eren, Borglar Genel, s. 369; Atamulu, Muvazaa, s. 55 vd.; Feyzioglu, “Muvazaa”, s. 273;
Velidedeoglu ve Esmer, Gayrimenkul Tasarruflar, s. 428.

227 Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 421-422; Esener, Muvazaa, s. 99-100; Atamulu, Muvazaa, s. 241 vd.

228 Aday, Muvazaa, s. 14; Eren, Bor¢lar Genel, s. 354; Feyzioglu, “Muvazaa”, s. 275 vd.
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Boyle bir durumda 6nalim hakki engellenmeye calisilan paydas, onalim
yiikiimliisii ile payin bagislandigi kisi arasinda muvazaali hukuki bir islemin oldugunu,
taraflar arasinda her ne kadar dis diinyaya bagislama sézlesmesi olarak goziiken bir
s6zlesme varsa da asil amacin satis oldugunu dava yoluyla ileri siirebilir. Onalim hakki
sahibi davaci, taraflar arasinda yapilan dava konusu satis sozlesmesinin tarafi

olmadigindan muvazaa iddiasim her tiirlii delil ile ispatlayabilir®®.

Yukaridaki goriisiin aksine taraflar arasinda yapilan gizli s6zlesmenin muvazaa
nedeniyle gegersiz olmasi durumunda yasal 6nalim hakkimin kullanilamayacagi,
dolayisiyla paymn onalim yiikiimliisiiniin uhdesinde kalacagini savunan goriis de

230

mevcuttur Ancak, oOnalim hakk: sahibinin hakkini kullanmasi durumunda

muvazaali islemin taraflarinin, yapilan hukuki islemin sekle aykir1 oldugu yoniindeki

bir iddiay1 ileri siirmeleri, hakkin kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilir®®!.

Sozlesme niteliginde muvazaanin diger bir uygulamasi ise gercekte taraflarin
bagislama niyetini satis sozlesmesi olarak gostermeleridir. Bu muvazaa ozellikle
murisin miras¢ilarindan mal ka¢irmayr amacladigi muris muvazaasinda karsimiza
cikar. Ornegin, kizina miras birakmak istemeyen babanin, ogluna mallarmni satis gibi
gostermesi durumudur. Goriintirdeki islem satis olarak goziikmekteyse de hukuki
islemin arka planinda yatan irade ise aslinda bagislamadir. Bu nedenle goriiniirdeki
1slemi olusturan satis s6zlesmesi taraflarin gergek iradesini yansitmadigi i¢in (TBK m.

19/1), gizli islem olan bagislama da yasanin aradig: sekil sartlarina uygun olmadig:

229 Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, s. 612; Feyzioglu, “Muvazaa”, s. 280; Aday, Muvazaa
s. 80; Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklar, s. 89; Esener, Muvazaa, s. 109 vd.; Y. HGK., T.
24.02.2010, E. 2010/6-94, K. 2010/100 sayili kararinda muvazaa ile ilgili, “...gériiniisteki hukuki
islemin muvazaa nedeniyle gegersiz bulundugu iddiasi, hukuken korunmasi gereken bir hakk
bulunan ticiincii kisiler tarafindan da ileri siiriilebilir. Ciinkii, muvazaall bir hukuki islem ile ii¢iincii
kisinin zarara ugratilmasi, ona karst islenmis bir haksiz fiil niteligindedir. Somut olay yoniinden
onem tasryan yon de budur. Goriiniisteki islemin gegerliligi ve ispati bir sekle bagli bulunsa bile,
tictincii kigiler muvazaa iddiasin tanik da dahil olmak iizere her tiirlii delille ispat edebilirler. ”
(Giinay, Onahm Hakki, s. 208-210); Aym yonde kararlar icin bkz. Y. HGK., T. 22.3.1978, E.
1978/6—4, K.1978/258; Y. 6. HD., T. 16.3.2004, E. 2004/1094, K. 2004/1756,
(https://www .kazanci.com.tr), (E.T.: 30.06.2021).

230 Esener, Muvazaa, s. 96; Atamulu, Muvazaa, s. 244.

21 Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklar, s. 88; Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 418. Y. 14. HD., T.
11.07.2014, E. 2014/4011, K. 2014/9348, “... ger¢ek bir satiy olmadigindan 6nalim hakkinin
dogmadigini bildirmisse de, tapudaki resmi islemin tarafi olup tiglincii kisi konumundaki davaciya
kars1 kendi muvazaasina dayanamaz.” (Giinay, Onalim Hakki, s. 196).
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icin iki islem de gegersiz say1llmaktadir®*?

. Dolayistyla tapu kiitliglinde yapilan islem,
gecerli bir hukuki isleme bagli olmadigindan yolsuzdur. Bir hak yolsuz tescil edilmisse
ayni hakki zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesi davasimi agabilir (TMK m.
1025)*3. Tapu kiitiigiindeki kayda (yolsuz tescil) giivenerek iyi niyetle hak kazanan
ticlincti kisilerin bu hakki korunur, onlara karsi muvazaa iddiasinda bulunulamaz

(TMK m. 1023 )%,

ii. Sozlesmenin Bedelinde Muvazaa

Soézlesmenin bedelinde muvazaa, s6zlesmenin niteliginde degil de konusunda
veya sartlarinda yapilan muvazaadir®®. Bu tip muvazaaya kismi muvazaa adi da
verilmektedir®*®. Bu muvazaa tiirii tasinmaz satislarinda iki tiirlii olarak ortaya

cikmaktadir®®’.

Ilki, énalim yiikiimliisii satic1 ile alic1 arasinda tasinmaz satis bedelini gercek
bedelinden yiiksek gostererek Onalim hakki sahibinin hakkini kullanmasini
engellemek; ikincisi ise onalim yiikiimliisii satic1 ile alict arasinda taginmaz satis

bedelini diisiik gostererek tapuda vergi ve har¢lar1 daha az 6demek amaciyla muvazaali

islem yapilmaktadir®®,

Ik ihtimalde, 6nalim konusu tasinmazin tapudaki satis bedeli yiiksek

gosterilerek  ©onalim  hakki sahibinin, hakkini  kullanmasini  engellemek

239

amaclanmigtir Onalim hakki sahibi davaci, &nalim konusu tasinmaz satis

240

sdzlesmesinin tarafi olmadigindan iddiasini her tiirlii delil ile ispatlayabilir**’. Onalim

232 Esener, Muvazaa, s. 62; Karayalgin, “Muvazaa”, s. 352; Eren, Borglar Genel, s. 353; Atamulu,
Muvazaa, s. 219; Karahasan, Esya Hukuku, s. 1119; Ayan, Genel Hiikiimler, s. 209; Rona
Serozan ve Baki Ilkay Engin, Miras Hukuku, Seckin Yayincilik, Ankara 2014, s. 233. Miras
hisimligindan kaynakli kisiye yapilan pay satisinda muvazaa igin bkz. Y. 14. HD., T. 17.02.2014,
E. 16512, K. 2014/1976, (Giinay, Onalim Hakki, s.107-110).

233 Ayan, Genel Hiikiimler, s. 210; Atamulu, Muvazaa, s. 154.

234 Eren, Bor¢lar Genel, s. 360; Atamulu, Muvazaa, s. 154.

235 Eren, Borglar Genel, s. 354; Feyzioglu, “Muvazaa”, s. 280.

236 Esener, Muvazaa, s. 43.

237 Eren, Borglar Genel, s. 354; Feyzioglu, “Muvazaa”, s. 280-281.

238 Bkz. dn. 227.

2% Velidedeoglu ve Esmer, Gayrimenkul Tasarruflari, s. 428.

240 Bkz. dn. 229. Y. 7. HD., T. 26.10.2021, E. 2021/1046, K. 2021/2315, “Dava konusu
paymn satisina iliskin  hukuki islemin tarafi olan davalr iigiincii kisi durumundaki davaciya
karsi bedelde muvazaa iddiasinda bulunamaz ise de davact onalim hakkina engel olmak
amaciyla satis bedelinin resmi satis senedinde yiiksek gosterildigini iddia edebilir ve bu iddiasini
tanik dahil her tiirlii delille kanitlayabilir”, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 24.03.2022). Aym
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hakki sahibi ac¢tig1 davada tasinmazin bedelinin muvazaali olarak yiiksek gosterildigini
ileri siirerek 6nalim hakkini tasinmazin gergek bedeli iizerinden kullanabilir®*!. Satig
s0zlesmesinin tarafi olan davalinin, muvazaali satis s6zlesmesindeki bedelin yiiksek
gosterildigi  yoniindeki bir iddiasi ise hakkin ko&tiiye kullanilmasi olarak

degerlendirilir**.

Onalim hakki sahibi, hakkini kullanarak tapuda gosterilen bedel {izerinden pay1
kendi adina tescil ettirdikten sonra, tapuda satig bedelinin yiiksek olmasindan kaynakli
muvazaanin ortaya ¢ikmasi halinde, 6nalim hakki sahibi taraflara sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine dayanarak 6demis oldugu bedelin fazlasini isteyebilir>®.

Ikinci ihtimalde ise taraflar tasinmazin satisindan kaynakli vergi ve harclari
daha az 6demek i¢in satis bedelini tapuda diisiik gosterirler. Boyle bir durumdan
kaynakli olarak onalim hakki sahibi, 6nalim davasinda tapuda gosterilen bedelin
gercek degerden diislik oldugu iddiasini ileri siirebilirken, 6nalim davasinin davalisi
tapudaki bedelin ger¢ek degerinden daha diigiik oldugunu ileri siirmesi mahkeme

tarafindan kabul gormemektedir?**.

Tapuda gosterilen bedelin gergek bedelden diisiik gosterilmesi ile ilgili iki
farkli goriis bulunmaktadir. Birinci goriise gore, 6nalim yiikiimliisti davalinin vergi ve
harc1 daha az 6demek icin tapudaki satis bedelini diisiik géstermesinin karsiliginda
ayrica kendi muvazaasina dayanmasi hakkin kotiiye kullanilmasit olarak
degerlendirilir**. Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararlarinda bu durum, davalimin
tapudaki har¢ ve masraflardan kacinmak i¢in satis bedelini eksik gdstermesi, daval

tarafin bu durumdan menfaat temin etmesinden dolayr kendi kusuru ile zarar

yonde karar i¢in bkz. Y. 14. HD., T. 05.03.2020, E. 2016/14772, K. 2020/2732,
(https://www .kazanci.com.tr), (E.T.: 24.03.2022).

241 Feyzioglu, “Muvazaa”, s. 280; Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 77; Tekinay, Takyitler, s. 52;
Sebiik, Siif’a, Vefa ve Istira Haklar, s. 89; Aday, Muvazaa, s. 79. Onalim hakk: sahibi bedeldeki
muvazaay1 ispat edemezse davali tarafa yemin teklifi sunabilir. Davali tarafin yemin teklifini eda
etmesi durumunda mahkeme, davaciya tapuda gosterilen bedel iizerinden payr almak isteyip
istemedigini sorar. Hak sahibi davacinin pay1 kabul etmemesi durumunda davasinin reddine karar
verilir. Bkz. Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 422.

22 Aday, Muvazaa, s. 79; Sipka, Kanuni Onahm Hakka, s. 77.

243 Atamulu, Muvazaa, s. 231.

24 Tekinay, Takyitler, s. 52; Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalary, s. 354; Feyzioglu, Suf’a Hakku, s.
430; Sipka, Kanuni Onalim Hakk, s. 77; Aday, Muvazaa, s. 81.

245 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 380.
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gordiiglini belirtmistir. Dolayisiyla hukukun temel ilkeleri geregince kimse kendi
kusurundan dolay1 lehine sonu¢ c¢ikaramayacagindan davalinin sebebiyet verdigi

zarara da katlanmasi gerektigine hitkmetmistir®*°.

Ikinci goriise gore, tapuda gosterilen satis bedelinin gercek bedelden diisiik
oldugunu bilen 6nalim hakki sahibi, 6nalim konusu satig sdzlesmesinin taraflarina
onalim hakkini kullanmayacagina dair bir gliven vermisse ve akabinde tapudaki diisiik
bedeli firsat olarak goriip 6nalim hakkini kullanmasi durumu, diiriistliik kurali ile

bagdasmayan ve hatta ahlaka aykir1 bir fiil olarak degerlendirilir¥’.

Sonug olarak, tapu har¢ ve masraflarindan kaginmak amaciyla tasinmaz satig
bedelini, tapuda kararlastirilandan diisiik gostermek vergi kanunlarina aykirilik teskil
eder. Ancak 6nalim hakki sahibinin tapuda gosterilen bedelin diisiik olmasini firsat
olarak kullanmasi diiriistliik kuralina aykiridir. Yargitay vermis oldugu kararlarda
onalim hakki sahibinin, 6nalim hakkini kullandig1 tarihte paymn degerinin kesif ve
bilirkisilerce tespit edilip rayi¢c bedel iizerinden kullanilmasi yoniinde kararlar

248

vermistir Dogru olan da 6nalim hakkinin kullanildig: tarihteki rayi¢ bedel

lizerinden tasinmazin degeri belirlenerek oOnalim hakki sahibinin sebepsiz

zenginlesmesini engellemektir®*.

246y, HGK., T. 11.05.2011, E. 2011/13-173, K. 2011/291; Y. HGK., T. 11.03.2021, E. 2017/13-682,
K. 2021/255, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 27.03.2022).

247 Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 77; Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, s. 518; Sebiik,
Siif’a, Vefa ve Istira Haklary, s. 89. Sungurbey, “énalim hakk: sahibinin tapudaki diisiik bedelden
hakkini kullanmasmin alict digiincii kisiyi cezalandirmak oldugunu, buna karsilik onalim hakk
sahibinin diisiik bedel sebebiyle sebepsiz zenginlesecegini, bu durumun diiriistliik kurallarina a¢tk¢a
aykirt oldugunu ve hakkin kétiiye kullanilmast oldugunu” sdylemektedir. Ismet Sungurbey, Medeni
Hukuk Sorunlari, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 5. Cilt, [stanbul 1984, s. 334.

8 Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 79. Y. 6. HD., T. 02.08.1996, E. 1996/5163, K. 1996/5285, “...
diger paydas ile, davali arasinda gerceklestirilen ve sufa hakkinin kullanilmasina yol agan satig
sozlesmesinden uzunca bir siire gegtikten sonra agilan suf’a davalarinda, davact paydagin ekonomik
ve objektif nedenlerle degismis yeni bedeli ddemeksizin tapuda gosterilen eski bedelle, payin
tescilini talep etmesi MK'nin 2. Maddesinde tamimlanan objektif iyi niyet kurali ile de
bagdastirilamaz.” (Kiligoglu, Onahm, s. 97 vd.). Y. 14. HD., E. 2020/4384, K. 2021/86 sayil
kararinda onalim davasi acilmadan Once tapuda gosterilen diisiik bedelin vergi dairesinde
diizeltilmesi halinde 6nalim bedeli diizeltilen bu bedel iizerinden olacagina karar vermistir. Bkz.
https://www.hukukmedeniyeti.org, (E.T.: 27.03.2022).

249 Dava konusu payin satis ve dava tarihleri arasinda uzunca bir siire gegmesi ve ekonomik yagamdaki
degisiklikler g6z oniinde bulundurularak paym onalim hakkinin kullanildig1 tarihte belirlenen
degerinin 6nalim bedeli olarak kabul edilmesi ile ilgili karar i¢in bkz. Y. 6. HD., T. 11.04.2005, E.
2005/2876, K. 2005/3382, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 28.03.2022). Ayn1 yonde karar i¢gin
bkz. Y. HGK., T. 28.12.1994, E. 1994/6-673, K. 1994/898, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.:
28.03.2022).
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2. Iptal Edilebilirlik

Taraflar, karsilikli ve birbirine uygun irade agiklamasiyla sozlesmeler kurulur
(TBK m. 1). Sozlesmeyi olusturan kurucu unsurlarin eksikligi durumunda ise
sozlesme yok hiikmiindedir. Kurucu unsurlar1 mevcut olup gegerlilik unsurlarinin
olmadig1 sozlesmeler ise kesin hiikiimsiizdiir®®. Ancak sdzlesmelerin kurulus
asamasinda taraflardan birinin iradesinde veya beyaninda meydana gelen sakatliklar
irade bozukluklar1 olarak ifade edilir®!. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda irade bozuklugu
halleri, yanilma (TBK m. 30-35), aldatma (TBK m. 36) ve korkutma (TBK m. 37-38)

adi altinda iptal edilebilirlik nedenleri olarak diizenlenmistir.

Taraflar arasinda yapilan sozlesmede, sozlesmeyi iptal edecek nedenlerden
herhangi birinin bulunmasi halinde, iradesi sakatlanan taraf sdzlesmeyi tek tarafli
ulagmas1 gereken irade beyani ile iptal ettirmedigi siirece sdzlesme gegerliligi devam
eder, sozlesme taraflara ait hiikiim ve sonuglarini dogurur. Iptal hakki sahibi, bu
hakkin1 kullanarak basindan itibaren gecerli olan bir s6zlesmeyi kuruldugu andan
itibaren ge¢mise dogru ortadan kaldirabilir®®?. Iradesi sakatlanan taraf, sdzlesmenin
iptalini yanilma veya aldatmay1 kesin olarak 6grendigi andan, korkutmada ise etkisinin
ortadan kalktig1 andan itibaren bir yil i¢inde s6zlesme ile bagli olmadigini karsi tarafa
bildirmesi gerekir (TBK m. 39/1). Kars1 tarafa ulagsmasi gereken tek tarafl iptal etme
beyani, sozlesmeyi gegmise etkili olarak ortadan kaldirir. Iptal etme hakki, bozucu

yenilik doguran bir haktir®?.

Onalim olaym meydana getiren satis sozlesmesinde iptal edilebilirlik
durumunun mevcut olmast durumunda, iradesi sakat olan taraf iptal beyaninda
bulunarak so6zlesmeyi basindan itibaren hiikiimsiiz hale getirecektir. Boyle bir
durumda 6nalim hakki sahibi, 6nalim olayin1 meydana getiren satis sézlesmesinin iptal

edilmesinden dolayr &nalim hakkini kullanilmasi miimkiin olmayacaktir. Iptal

20 Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, s. 175.

21 Eren, Borglar Genel, s. 375; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 190; Dural ve Sari, Temel Kavramlar,
s. 227.

252 Eren Borglar Genel, s. 410; Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, s. 179.

253 Eren, Borglar Genel, s. 412; Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, s. 117; Dural ve Sari, Temel
Kavramlar, s. 227.
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edilebilirlik sebebiyle sakatlanan bir satis sozlesmesine bagli 6nalim hakkinin

kullanilmasini iki agidan degerlendirmek gerekir.

[1ki, yasal énalim hakki kullanilmadan &nce iptal davasi agilmas1 halidir. Iptal
davasi devam ederken onalim hakki sahibinin hakkini kullanmasi durumunda iptal
davasmin oOncelikli olarak sonuc¢landirilmasi, 6nalim davasinda on mesele olarak

beklenmelidir®>*

. Eger iptal davasinda mahkeme, 6nalim olayin1 meydana getiren satis
sozlesmesini iptal edilebilirlik gerekgesiyle gecersiz kilarsa sozlesme ortadan
kalkacag: i¢in onalim hakkindan sdz edilemeyecektir. Iptal davasi sonucunda
mahkemenin davayr reddedip satis sdzlesmesinin gecerli olduguna hiikmetmesi

halinde 6nalim olay1 gecerli oldugu i¢in &nalim hakki da kullanilabilecektir®.

Ikincisi, yasal 6nalim hakkini kullanan hak sahibinin séz konusu payim
miilkiyetini kazandiktan sonra dnalim olaymmi meydana getiren satis sdzlesmesine
yonelik iptal davasidir. Mahkeme satis sdzlesmesinin iptal edilmesine karar vermesi
durumunda 6nalim hakki sahibi adina yapilan tescil, yolsuz tescil olacaktir. Bu
durumda Onalim yiikiimliisii, 6nalim hakk: sahibine karsi iptal davasi acarak

tasinmazin kendi adina tescilini isteyebilecektir?>°.

Mahkemenin vermis oldugu iptal kararina ragmen onalim yiikiimliisii satici,
onalim hakki sahibine kars1 tescil davasi agmaktan kaginiyorsa bdyle bir durumda iy1
niyet kurallarina aykiriliktan dolayr 6nalim hakk: sahibine karsi sdzlesmenin
gecersizligini ileri sirmemelidir. Eger satic1 ile alic1 kendi aralarinda anlasarak 6nalim
hakki sahibinin hakkin1 kullanmasin1 engellemek amaciyla iptal edilebilirlik
sebeplerini ileri sliriiyorlarsa yaptiklari bu hukuki islem hakkin kétiiye kullanilmasi
(TMK m. 2) ya da muvazaa hiikiimleri geregince sdzlesmenin basindan itibaren gegerli

257

oldugu kabul edilmelidir™’. Dolayistyla onalim hakki sahibine 6nalim hakkini

kullanma imkani taninmalidir.

254 Ozenli, Onahim Davalary, s. 58; Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 65.

255 Ozenli, Onahim Davalary, s. 58; Sipka, Feyzioglu, Suf’a Hakka, s. 188.

256 Ozenli, Onalim Davalari, s. 58.

257 Karahasan, Esya Hukuku, s. 1124; Ozenli, Onalim Davalari, s. 59; Sipka, Kanuni Onalim Hakki,
s. 66; Tandogan, Ozel Bor¢ I/1, s. 239; Kirkbesoglu, Onahm Hakki, s. 145. Y. HGK., T.
11.09.1957, E. 6/150, K. 47 ve Y. 6. HD., T. 10.07.1964, E. 1686, K. 3533. (Karahasan, Esya
Hukuku, s. 1124).
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3. Asini Yararlanma (Gabin) Halinde

Bir s6zlesmenin taraflar1 sozlesme Ozglrliigii ilkesi cer¢evesinde serbest
iradelerini  kullanarak edimler arasinda denge ve orami istedikleri gibi
belirleyebilirler?®. Tiirkiye Cumhuriyeti kanun koyucusu, sosyal adaleti saglamak ve
sozlesmede zayif tarafi korumak adina®* asir1 yararlama durumunu TBK’nin 28.
maddesinde “Bir sozlesmede karsilikli edimler arasinda acik bir oransizlik varsa, bu
oransizlik, zarar gorenin zor durumda kalmasindan veya diisiincesizliginden ya da
deneyimsizliginden yararlanilmak suretiyle gerceklestirildigi takdirde, zarar goren,
durumun ozelligine gore ya sozlesme ile bagli olmadigini diger tarafa bildirerek
ediminin geri verilmesini ya da sozlesmeye bagli kalarak edimler arasindaki

oransizligin giderilmesini isteyebilir.” seklinde diizenlemistir.

Asir1 yararlanmadan s6z edebilmek i¢in objektif (edimler arasi agik oransizlik)
ve siibjektif [zor durumda kalma (miizayaka) - disiincesizlik (hiffet) ya da
deneyimsizlik (tecriibesizlik)] nitelikte iki unsurun bir arada bulunmasi

gerekmektedir®®.

Ogretide bazi yazarlara gore ve Yargitay’m bazi kararlarinda,”®! asiri

yararlanma durumunun meydana gelmesi i¢in {i¢ unsurun bir arada gergeklesmesi
gerekir. Ilki objektif unsur olan edimler arasi agik oransizlik, diger ikisi ise siibjektif
unsurlardan sozlesmenin zayif tarafinin 6zel durumu ve somiirme kastindan meydana

gelmektedir’®®. Burada eklenen iiciincii sart, somiirenin edimler arasindaki acik

28 Eren, Borglar Genel, s. 417; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 224.

2% Gabin ile ilgili Y. 1. HD., T. 23.06.1970, E. 4361, K. 3521 sayih kararinda, “...Gabin, dar ve zor
durumlarda kalmalarindan étiirii sozlesme yapmaya siiriiklenmis olan kisileri korumak ve zayifi
giicliiye ezdirmemek i¢in sosyal amaglarla kabul edilmistir.”, (Senai Olgag, Emsal Ictihatlarla
Tiirk Bor¢lar Kanunu, Olga¢ Matbaasi, Ankara 1976, s. 121).

260 Ayan, Genel Hiikiimler, s. 191; Mehmet Uger, “Roma Hukuku’nda Laesio Enormis ve
Karsilastirmali Hukuk Agisindan Gabin”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 54,
Y. 2005, S. 4, s. 532. Bu hususta Y. 1. HD., T. 4.3.1969, E.391, K.1133 Sayili karar1 ile Y. HGK.,
T. 30.09.1972, E. 1970/1-229, K. 765, (Olgag, Bor¢lar Kanunu, s. 122).

1Y, 1. HD., T. 21.06.2018, E. 2018/2254, K. 2018/11408: “...O halde, asir1 yararlanmadan
(gabinden) soz edilebilmesi, objektif unsur olan edimler arasindaki asiri oransizlik yaninda, bir
tarafin darda kalma, tecriibesizlik, diisiincesizlik ( hafiflik ) hallerinin bulunmasi, diger yanin ise
yararlanmak, somiirmek kastini tasimasi bi¢iminde iki siibjektif unsurun dahi gerceklesmesine
baghdir.” , (https://www kazanci.com.tr), (E.T.: 07.07.2021); Ayn1 yonde karar i¢in bkz. Y. 1. HD.,
T. 21.02.2000, E. 2000/1314, K. 2000/1739 (Ayan, Genel Hiikiimler, s. 192, dn. 201).

262 Eren, Borglar Genel, s. 418; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 224 vd.
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oransizlig1 zayif tarafin durumundan kasten yararlanmak suretiyle gerceklestirmesidir.

Buna “somiiren acisindan siibjektif sart” denilmektedir®®,

So6zlesmenin zayif tarafi, diisiincesizlik ve deneyimsizligini 6grenme anindan,
zorda kalma halinde ise zor durumdan kurtulma tarihinden itibaren bir yil ve
sOzlesmenin kuruldugu tarihinden itibaren bes yillik hak diisiiriici siire iginde

’

“sozlesmenin iptalini” veya “edimler arasindaki a¢ik oransizligin giderilmesini”

isteyebilir (TBK m. 28/2). Asir1 yararlanma, hukuki niteligi agisindan bozucu yenilik

doguran bir haktir?*,

Asirt yararlanma, kanunda iptal edilebilirlik nedenlerinden biri olarak
diizenlendiginden, 6nalim hakkinin kullanilmasinda iptal edilebilirlikte incelenen

sonuglarin aynisini1 dogurur®>.

Uygulamada 6nalim hakkinin kullanilmasin1 engellemek i¢in asir1 yararlanma
siklikla kullanilmaktadir. Ozellikle payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazin
vergi ve har¢ masraflarin1 daha az 6demek igin taraflar satig bedelini tapuda diisiik
gosterirler. Bedelde muvazaa diye adlandirilan bu durumda, 6nalim hakki sahibi
tapudaki bedelin diisiik olmasini firsat bilerek bu hakkni ileri siirmektedir. Onalim
davasinin davalisi, tapudaki bedelin gercek degerinden daha diisiik oldugunu One

66

siirmesi mahkeme tarafindan kabul gérmediginden®®® 6nalim davasina konu payin

saticist ile alict anlagarak hakki sahibinin tapudaki diisiik bedelle paya sahip olmasim
engellemek i¢in asir1 yararlanma iddiasinda bulunarak sozlesmeyi iptal etmek

isterler?’.

Bu durumda satis sozlesmesine yonelik asir1 yararlanma iddialarini, 6nalim

hakkinin kullanilmasindan 6nce ve kullanilmasindan sonra ileri siiriilmesine gore

ayirmak gerekir?®®,

263 Cigdem Mine Aslan, “Gabinin Unsurlar1 ve Hukuki Sonuglar1”, (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2003), s. 44.

264 Eren, Borg¢lar Genel, s. 422-423. Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 229-230; Oguzman ve Oz, Genel
Hiikiimler, s. 138.

265 S1pka, Kanuni Onalim Hakk, s. 67.

266 Bkz. dn. 244.

267 Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 68.

268 Kyrkbesoglu, Onalim Hakki, s. 147.

57



Yasal onalim hakkinin kullanilmasindan 6nce, 6nalim sézlesmesinin taraflari
Oonalim hakki sahibinin hakkini kullanmasin1 engellemek i¢in asir1 yararlanma
iddiasinda bulunabilirler. Onalim olaymi meydana getiren satis sdzlesmesinin
taraflarinin ileri siirdiigli asir1 yararlanma durumunun mahkeme tarafindan dikkate
alinmamasi gerekir. Boyle bir durumda, 6nalim hakki sahibi hakkin kotiiye

kullanilmas1 (TMK m. 2) iddiasin1 da ileri siirebilir’®.

Yasal onalim hakkinin kullanilmasindan sonra pay 6nalim hakki sahibi adina
tescil edilmemis olabilir. Onalim sézlesmesinin zayif tarafi, asir1 yararlanma iddiasiyla
sO0zlesmenin iptali talebinde bulunmussa ve dnalim olayimni olusturan satig sdzlesmesi
gegersiz olacagl i¢in dnalim hakkinin kullanilmasindan da soéz edilemeyecektir®””.
Yasal onalim hakki sahibi, hakkini1 kullanmis ve tasinmazdaki pay onun adina tescil
edilmigse tescilin hukuki sebebini olusturan 6nalim sézlesmesinin gegersiz olmasi

halinde tapuda yapilan tescil de yolsuz tescil olacaktir*’!.

Taraflar arasinda kurulmus gegerli bir s6zlesmeye bagli olarak 6nalim hakkinin
kullanilmasindan 6nce ya da sonra satis sozlesmesinin taraflarinin kendi aralarinda
anlasarak 6nalim hakkinin kullanilmasini engellemeye yonelik hukuki islemler 6nalim

hakkinin kullanilmasin1 engellemeyecektir.

20 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 191; Sipka, Kanuni Onalm Hakki, s. 68- 69; Karahasan, Esya
Hukuku, s. 1156; Seda Kurtoglu, “Suf’a Talebi Karsisinda Gabin Iddias1”, Ankara Barosu
Dergisi, S. 5, Ankara 1957, s. 203 vd.; Volf Cernis, “Suf’a Hakkin1 Akim Birakmaga Matuf Bir
Tesebbiis Olarak Gabin Davasi”, Adalet Dergisi, C. 2, S. 8, Ankara Yeni Cezaevi Matbaasi,
Agustos 1956, s. 845 vd. Kanuni énalim hakkinin dolayli yollardan bertaraf edilmesine yonelik
anlasmalar yaparak sonugsuz birakilmayacagina dair Isvicre Yiiksek Mahkemesinin 2 Mayis 1923
tarihli kararina bakiniz.

270 Tekinay, Takyitler, s. 26-27; Sipka, Kanuni Onalim Hakk, s. 67-68; Tandogan, Ozel Borg I/1, s.
288; Karahasan, Esya Hukuku, s. 1157- 1159; Y. HGK., T. 6.2.1957, E.1/4, K. 20 (Karahasan,
Esya Hukuku, s. 1159). Asir1 yararlanma iddiasiyla gegersiz kilinmis bir sozlesmede 6nalim
hakkinin engellenmemesi ve edimler arasindaki agik farkin onalim hakki sahibi tarafindan asiri
yararlanmaya maruz kalan tarafa 6demesi durumunda 6nalim hakkinin kullanilabilecegi goriisii i¢in
bkz. Sipka, Kanuni Onalim Hakk, s. 67, dn. 117. Feyzioglu bu goriisii siddetle elestirmis ve
sozlesmenin asir1 yararlanma nedeniyle iptal edilmesinin nedeni edimler arasi agik oransizlik
olmadigini, sézlesme kurulus sirasinda asir1 yararlanmaya maruz kalmis kiginin zor durumundan,
tecriibesizliginden ve safligindan yararlanilmis olmasi halidir. Dolayisiyla 6nalim hakkinin tam ve
gegcerli bir satis sdzlesmesinde ileri siiriilebileceginden, 6nalim hakk: sahibi edimler arasindaki farki
telafi etse bile sozlesmenin asir1 yararlanma nedeniyle iptal edilmesini engelleyemez. Bu sebeple
onalim hakki sahibinin edimler arasindaki asir1 farki gidererek bu hakki kullanmak istemesi kabul
edilmemelidir. Bkz. Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 190.

271 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 69.
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2.1.3 Onalim Hakkimn Kullamlmasinda Yasada Belirlenen Siirelere

Uyulmasi
2.1.3.1 Bildirimin Yapilmasi Durumunda Siire
2.1.3.1.1 Genel Olarak

Yasal onalim hakki, hukuki niteligi itibartyla yenilik doguran bir haktir. Bu
haklar, hukuki bir yetkiye dayanarak hak sahibine ulagmasi1 gerekli tek tarafli irade
beyaniyla kullanilirlar. Ongoriilen siirede kullanilmayan yenilik doguran haklar,
zamanagimina bagli olmayip hak diisiiriicii siireye tabidirler. Hak diisiiriicii siire i¢inde
kullanilmayan haklar diiser ve dolayisiyla sonradan kullanilmalar1 miimkiin degildir
272 Onalim olayin1 meydana getiren satisin, dnalim hakki sahibine “bildirildigi tarihin
tizerinden ii¢ ay ve her halde satisin iizerinden iki y1l” gegmesiyle 6nalim hakk diiser

(TMK m. 733/4).
2.1.3.1.2 Taraflar

Onalim olaymnm kim ya da kimler tarafindan bildirilecegi Tiitk Medeni
Kanunu’nda agik bir sekilde 6nalim olayin1 meydana getiren “satisin, alici veya satici
tarafindan diger paydagslara noter araciligiyla bildirilecegi” hiikiim altina alinmigtir
(TMK m. 733/3). Kanun koyucunun bildirimin noter araciligiyla yapilmasini
istemesindeki amaci, madde gerekgesinde “onalim hakk:i sahibinin, satistan haberdar
olmadigi iddiasiyla bu hakkin kullanilabilecegi iist siire olan 10 yilin bitimine kadar”
bu hakkin kullanilmasimi 6nlenmektir?’®. Yapilan bu yeni diizenleme ile &nalim
yiikiimliisiiniin 10 y1l boyunca bu hakkin kullanilmasi ile kars1 karsiya kalmasini

engellemektir’*.

Tiirk Kanunu Medenisi’nde ise 6nalim olayinin nasil bildirilecegi ile ilgili bir
hiikiim yer almamaktaydi. Bununla birlikte satic1 agisindan satis olayii 6nalim hakki
sahibine bildirme zorunlulugu yer almaktaydi (MK m. 658/2). Isvicre Medeni

Kanunu’nda paymi devreden paydasa, satis s6zlesmesinin kendisini ve sdzlesmenin

272 Bkz. dn. 135.
273 Karca, “Degisiklikler”, s. 1189.
274 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 86.
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icerigini dnalim hakki sahibi diger paydaslara bildirmesi zorunlu kilinmistir (ZGB Art.
681 a/1)*">. Isvicre kanun koyucusu 1991 yilinda yapilan degisiklikle 959. maddeye,
"Onalim hakki tapu kiitiigiine serh verilmisse veya kanundan dolay: mevcutsa ve tapu
sicilinden anlagsilyyorsa, iigiincii kisilerin miilkiyet hakkini kazandiklar: ozellikle
bildirilir” hiikmiinii eklemistir’’®. Bdylece hem yasal onalim hakkinda hem
sozlesmeden kaynakli 6nalim hakkinda (OR Art. 216 d/1), tapu memurlarina
tasinmazin diger paydaslarina bildirim zorunlulugu vurgulanmigken MK m. 927 ve
TMK m. 1019’da herhangi bir degisiklik yapilmamistir. Bu yiizden TMK’da yasal
onalim hakki bakimindan alict veya saticiya bildirim ylkimliligi yiiklenmis olup

tapu memurlarina bdyle bir yiikiimliiliik yiikklenmemistir®’’.

ZGB’nin 959. maddesine karsilik gelen TMK’nin 1019. maddesi “Tapu
memuru, ilgililerin bilgisi disinda yaptigi islemleri onlara teblig etmekle
yiikiimliidiir. ” seklindedir. Ogretide birgok yazar tarafindan kabul goren goriise gore,
tapu kiitiigiine serh edilmis ve payl miilkiyet hiikiimlerine tabi bir taginmazin satisi
yapilip tapu miidiirliigiinde tescil igslemi aninda tapu memuru tarafindan yasal 6nalim
hakki sahibi paydaslara TMK m. 1019 geregi yasal 6nalim haklarinin olduguna dair

278

bir bildirimin yapilmasi gerekmektedir-’®. Boyle bir durumda tapu memurunun

bildirim yapmamas1 halinde, bildirim yapilmayan paydaslar TMK m. 1007 geregince

devletin sorumluluguna basvurabilecektir?”.

2.1.3.1.3 Bildirimin Sekli

743 sayili MK’da bildirimin ne sekilde yapilacagi konusunda herhangi bir

diizenleme bulunmadigindan sadece 6grenmeyi esas almaktaydi. Bu durum 6nalim

275 Karca, “Degisiklikler”, s. 1189; Unver, “Onalim Olaymin Bildirilmesi”, s. 842.

276 Karca, “Degisiklikler”, s. 1189; Unver, “Onalim Olaymin Bildirilmesi”, s. 842.

277 Kirca, “Degisiklikler”, s. 1189-1190; Yasar, “Onalim Hakki Degisiklikler”, s. 428-429. Sipka’ya
gore yasal onalim hakki bakimindan tapu memurunun diger paydaslara satigi bildirme ylikimliligi
bulunmaktadir. Sipka, Kanuni Onalim Hakk, s. 138 vd. Abdiilkadir Arpaci, “Esya Hukukumuzda
Yeni Medeni Kanunla Yapilan Degisikliklerden Bazilarina Kisa Bir Bakig”, Prof. Dr. Necip
Kocayusufpasaoglu i¢in Armagan, Ankara 2004, s. 89 vd. 104-105 (Degisiklik).

278 Tapu memurunun bildirmesi gerektigi goriisii igin bkz. Sirmen, Esya Hukuku, s. 428; Giirsoy, Eren
ve Cansel, Esya Hukuku, s. 682; Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklar, s. 92. Aydogdu, Onahm
Hakki, s. 70.

2% Sirmen, Esya Hukuku, s. 428, 437. Tapu memurunun bildirim yiikiimliiliiiinii yerine
getirmemesinden dolay1 devletin sorumlulugunun kabul edilemeyecegi yoniindeki kars1 goriis i¢in
bkz. Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 206-207.
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davalarinda onalim hakkinin siiresinde kullanilip kullanilmadig: ile ilgili ispat
konusunda sikintilar meydana getirmekteydi. ispat kolaylig1 acisindan bildirimin,
noterden cekilecek bir ihbarname veya taahhiitlii bir mektupla yapilmasi ogretide

savunulmustur®®’.

Tiirk Medeni Kanunu’nda taraflar arasinda yapilan satigin, alict ya da satici
tarafindan noter aracilifiyla diger paydaslara bildirilmesi gerektigi ifade edilmistir
(TMK m. 733/3). Boylece satis sozlesmesinin taraflarina noter araciligiyla bildirme

yiikiimliiliigii, kanuni bir diizenleme ile sekil sartina baglanmistir®®!

. Alic1 ya da satict
tarafindan kendisine bildirim yapilmamis paydas, satisi her nasil 6grenmis ise herhangi
bir bildirim yapilmasmi beklemeksizin &nalim hakkini kullanabilecektir®®?. Satisin
taraflari, noter araciligi ile bildirimin yapilmamasini gerekge gdstererek dnalim hakki
sahibinin hakkini kullanamayacagina dair itiraz edemezler. Alic1 ve satict kanunen
bildirim yiikiimliliiglinii yerine getirmedikleri siirece, yasal onalim hakki sahibi

paydas iki y1l boyunca énalim hakkini1 kullanabilir (TMK m. 733/4)%%3.

Yargitay uygulamasina bakildiginda, noter disinda yapilan bildirimlerin ya da

dgrenmelerin ii¢ aylik hak diisiiriicii siirenin baglamasi bakimindan énemi yoktur?*,

Yargitay bir kararinda ise ii¢ aylik siirenin baslamasi i¢in, satici ve aliciya sadece

280 S1pka, Kanuni Onalim Hakk, s. 137; Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 207.

81y, HGK., T. 01.06.2021, E. 2017/14-2218, K. 2021/646 sayili kararinda “743 Sayili Tiirk Kanunu

Medenisi'nin kabul ettigi sistem de ogrenmeyi esas almakta iken, TMK'da bundan vazgegilerek

bildirim esasina geg¢ilmistir. Bu bildirim de herhangi bir bildirim degil, noter vasitasiyla yapilacak

bildirimdir. O halde; yasal 6nalim hakkinin kullanilmast icin ongoriilen ti¢ aylik hak diisiiriicii siire,

satisin, 6nalim hakki sahibine alict veya satici tarafindan noter araciligiyla bildirildigi tarihten

itibaren islemeye baslar. Onalim hakk: sahibinin satisi kesin olarak baska bir sekilde ogrenmis

olmast stivenin islemesine yol agmaz.”, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 22.03.2022).

Sirmen, Esya Hukuku, s. 437; Unver, “Onalim Olaymnin Bildirilmesi”, s. 843.

283 Ayan, Miilkiyet, s. 405.

284Y. HGK., T. 13.04.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244: “Yasal énalim hakkinin kullanilmas: icin
ongoriilen ti¢ aylik hak diigiiriicii siire, satigin, 6nalim hakkir sahibine alici veya satict tarafindan
noter araciligiyla bildirildigi tarihten itibaren islemeye baslar. Onalim hakki sahibinin satist kesin
olarak  baska  bir  sekilde  ogrenmis  olmasi  siirenin  islemesine  yol a¢maz”
(https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 09.07.2021). “Yasal onalim hakkinin kullanilmas ile ilgili
stirenin baslangici satisin hak sahibine noter araciligi ile bildirildigi tarih, 6grenme tarihinin ise
stirenin baslamasinda esas alinamayacagi” ile ilgili Hukuk Genel Kurul Karari i¢in bkz., Y. HGK.,
T. 21.09.2005, E. 2005/6-358, K. 2005/470, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 09.07.2021).
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satigin yapilmasinin yani sira 6nalim hakki sahibine satigin konusunu, bedelini, 6deme

kosullarimi ve alicry1 bildirmesi gerektigini belirtmistir33.

2.1.3.1.4 Bildirimin Siiresi
1. Genel Olarak

Yenilik doguran haklar, hak sahibine ulasmasi gerekli tek tarafli bir irade
beyaniyla kullanilirlar. Yenilik doguran hak sahibi, Ongoriilen siirede hakkini
kullanmazsa bu hak sona erer. Yenilik doguran haklar, alacak hakkindan farkli olup
hak diisiiriicii siireye tabidirler. Hak diistiriicii siire i¢inde kullanilmayan haklar diiser
ve bir daha kullanilamazlar. Hak disiiriicti siireler, usul agisindan itiraz olup hakim
tarafindan resen dikkate alinir ve ilgili herkes tarafindan hak diisiiriicii siirenin gectigi
ileri siiriilebilir?®®.

Yasal onalim hakki, hukuki niteligi itibariyla dava yoluyla kullanilabilen,
yenilik doguran bir haktir. Yasal 6nalim hakkinin kullanilmast agisindan iki farkl: siire
bulunmakta olup bu siireler TMK m. 733/4’e gére “Onalim hakki, satisin hak sahibine
bildirildigi tarihin tizerinden ti¢ ay ve her hdlde satigin iizerinden iki yil gecmekle

diiser.” seklinde diizenlenmistir.
2. Uc Aylik Siire

MK’da 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in herhangi bir siire bulunmamaktaydi
ancak MK m. 658/3 te diizenlenen s6zlesmeden kaynakli 6nalim hakkinin kullanilmasi
i¢cin 6nalim hakkini doguran olayin 6grenilmesinden itibaren bir aylik siireye iliskin
hiikiim bulunmaktaydi. TMK’da yapilan diizenleme ile 6nalim hakkin1 doguran olayin
hak sahibine bildirildigi tarihten itibaren ii¢ ay icerisinde kullanilmasi gerekmektedir.
Onalim hakk: sahibi, satisin kendisine bildirilme tarihinden itibaren ii¢ ay iginde

Oonalim hakkini kullanmadig1 takdirde 6nalim hakk: diiser (TMK m. 733/4). Tiirk

285 Unver, “Onalim Olayinin Bildirilmesi”, s. 843. Kararlar icin bkz. Y. HGK., T. 09.12.1987, E. 1987/6-
466, K. 1987/898, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 13.07.2021).
28 Eren, “Yasal Onalim Hakki1”, s. 120; Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 454; Tekinay, Takyitler, s. 62.
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Medeni Kanunu’nda 6grenme, bildirilme olarak; bir aylik siire ise li¢ ay olarak
287

degistirilmigtir=’.

Yasal onalim hakkina sahip birden fazla paydasin bulunmasi halinde her bir
paydas icin ii¢ aylik siire digerinden bagimsiz isleyeceginden, bu paydaslara farkl
tarihlerde bildirim yapilmigsa, iic aylik siirenin baglangici her bir paydas igin

digerinden bagimsiz olarak noter araciligiyla bildirimin yapildig: tarihte baslar?s8.

Yasal 6nalim hakkina konu olan paylardan birinde elbirligi halinde miilkiyet
varsa bildirimin tiim maliklere yapilmasi gerekir. Elbirligi halinde miilkiyette yasal
onalim hakkinin kullanilmasi i¢in bildirimin tiim ortaklara yapilmas1 ve tiim ortaklarin
birlikte katilmasiyla miimkiindiir. U¢ aylik siire son bildirimin yapildig1 tarihten

itibaren baslar?®’.

3. iki Yillk Siire

Payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazin satisinda alict veya satici
taginmazin satigini, 6nalim hakki sahibi diger paydaslara bildirimde bulunmamissa
onalim hakki sahibi paydaslar, satisin gergeklestirildigi tarihten itibaren azami iki yil
iginde &nalim hakkimi kullanmalar1 gerekir (TMK m. 733/4). iki yillik siire, hak
diisiirticti bir siire olup satisin gerceklestirildigi tarihten itibaren satici veya alicinin
bildirim yapmasindan ya da 6nalim hakki sahibinin 6grenip Ogrenmemesinden
bagimsizdir. Onalim hakki sahibi satisin gerceklestigi tarihten itibaren iki y1l i¢inde

dava agmadig1 takdirde 6nalim hakk: diiser>”°

. Dolayistyla dava konusu payin saticisi
veya alicisinin bilerek bildirim yapmamasi, satisin yapildigindan habersiz olan diger

paydaslarin hak diisiiriicii stire icinde bu hakki kullanamamasi alic1 veya saticiya kendi

27 Kirca, “Degisiklikler”, s. 1190; Akalp Demirtabak, Yasal Onahm Hakk, s. 93.

288 Eren, “Yasal Onalim Hakki1”, s. 122; Unver, “Onalim Olaymn Bildirilmesi”, s. 848; Ayan,
Miilkiyet, s. 405; Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalar, s. 108.

289 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakku, s. 90; Ayan, Miilkiyet, s. 405; Tekinay, Takyitler, s. 62;
Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalari, s. 108; Y. 6. HD., T. 05.07.2005, E. 2005/5968, K.
2005/7116, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 13.07.2021).

2% Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 123; Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 456, Eren, Borglar Ozel, s. 243;
290 Kirca, “Degisiklikler”, s. 1191; Unver, “Onalim Olayinin Bildirilmesi”, s. 849. Onalim Konusu
paymn alicis1 veya saticist tarafindan onalim hakki sahibi paydaslara, herhangi bir bildirim
yapilmadig: siirece, kural olarak siirenin baslamayacagini ve boyle bir bildirim yoksa iki yillik
stirenin ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi olarak kabul edilmesi gerektigine dair goriis
i¢in bkz. Aydogdu, Onalim Hakki, s, 73.
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kusurlarindan dolay1 hak kazandiracaktir. Boyle bir durumu bertaraf etmek i¢in tapu
memuru tarafindan yasal 6nalim hakkina sahip paydaslara satig1 bildirme ytikiimliligii

getirilmelidir®®!.

MK’da yasal oOnalim hakkinin kullanilmasi ile ilgili bir st siire
bulunmamaktaydi. MK’nin 658. maddesinde sdzlesmeden kaynakli 6nalim hakki ile
ilgili “sufa hakki, hak sahibi tarafindan, satisi 6grendigi andan itibaren bir ay ve her
halde serh verildigi tarihten itibaren on yil iginde kullaniimalidir.”a iligkin
diizenleme, Yargitay 26.12.1951 tarih 1/6 igtihad1 Birlestirme Karari ile bir aylik ve
on yillik siirelerin yasal onalim hakki i¢inde uygulanacagi kabul edilerek satis
sOzlesmesinin yapilmasindan itibaren on yillik siire gegtikten sonra 6nalim hakkinin

sona erecegi kabul edilmistir®?.

Bu on yillik siire boyunca payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir taginmazi satin
alan alict i¢in 6nalim hakki tehdidinin devam etmesi ve diger taraftan paydaslarin
onalim hakkini kullanma siiresinin uzun olmasi, hukuk teknigi agisindan ve taraflarin

hakli menfaatlerini bozdugu gerekgesiyle elestirilmistir®®>.

Uygulamada biiyiik
sikintilara yol acan on yillik siire kanuni diizenleme ile iki y1la diistiriilmiistiir. Yapilan
diizenleme ile on yillik siirenin iki yila disiiriilmesi 6gretide yerinde bir diizenleme

olarak degerlendirilmistir®*.

Iki yillik siirenin baslangi¢ an1 elestiri konusudur. Iki yillik azami siire dnalim
konusu payli tasinmazin satis tarihinden itibaren baslayacaktir (TMK m. 733/4).
Isvigre hukukunda yapilan diizenlemeye gore, iki yillik siire satistan itibaren olmayip
onalim konusu tasinmazin alict adina tapu siciline tescilinin yapilmasindan itibaren

baslamaktadir (ZGB Art. 681 a/1). Isvicre hukukunda yapilan diizenlemeyi savunan

21 Aydogdu, Onalim Hakku, s. 70-73; Arpaci, Degisiklikler, s. 104.

22 Unver, “Onalim Olaymnin Bildirilmesi”, s. 849; Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, s. 610.
23 Unver, “Onalim Olaymin Bildirilmesi”, s. 850; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 659;
Arpact’ya gore, “Yapiulan satis tapu memuru tarafindan diger paydaslara bildirilir; onalim hakki
bu bildirimden veya paydaslarin satisit baska bicimde 6grenmelerinden itibaren ii¢ ay ve herhalde
satistan baglayarak bes yil sonra diiger.” seklinde olmasi gerektigini belirtmistir. Arpaci,
Degisiklikler, s. 104.

Haluk Burcuoglu, “4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu'nun Onalim Hakki Diizenlemesi ve Borglar
Kanunu'nun ve Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi'min Soézlesmesel Onalim Hakkina iliskin
Diizenlemeleri Hakkinda Bazi Gozlemler”, Medeni Hukuk Hocalarina Sayg: Giinleri, Istanbul
2011, s. 295 (Onalim Hakk).
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yazarlar, Tirk hukuku agisindan da 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in 6ngoriilen iki
yillik azami siirenin baglangicini satig tarihinden itibaren degil de tapu sicilinde
alicinin  adma tescil yapilmasindan itibaren baglamasinin isabetli olacagi

goriisiindedirler?.

Yasal onalim hakkinin kullanilabilecegi {ist siirenin iki yila indirilmesi yerinde
bir diizenleme olup 6zellikle payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazin alicisinin
uzun siire 6nalim hakki tehdidi ile kars1 karsiya kalmasi engellenmistir. Ancak énalim
hakkinin kullanilmasindaki azami siirenin baslangi¢ aninin satistan itibaren degil de
miilkiyetin naklinin tapu siciline tescilinden itibaren baglamasi ve bildirimin alici veya
satict tarafindan degil de tapu memuru tarafindan diger paydaslara yapilmasi halinde

daha isabetli bir diizenleme olacaktir.
2.1.3.2 Bildirim Yapilmamasi Durumunda Siire

Onalim olayina dayanak olusturan satis sdzlesmesinin “alici veya satici
tarafindan diger paydaslara noter araciligiyla bildirilmesi” gerekir (TMK m. 733/3).
Bildirim yapilmamasi durumunda 6nalim olayin1 olusturan satis sézlesmesinin
yapildig: tarihin iizerinden iki y1l gegmesiyle 6nalim hakki sona erer (TMK m. 733/4).
Bu hakkin sona ermesinden dolay1 6nalim hakk: sahibi paydaslar agisindan bir zarar
meydana gelmisse bu zarar1 6nalim yiikiimliisii ile alicinin tazmin etmeleri gerekir®*°.
Ayrica noter araciligiyla bildirim yiikiimliiligiiniin yerine getirilmedigi bir durumda,
iki y1llik hak diisiiriicii slirenin son giinlerinde yasal 6nalim hakki kullanilarak dava
acildiginda, alicinin iki yillik siire igerisinde taginmazin ve payin degerinin arttig
gerekcesiyle onalim bedelinin glincel fiyat lizerinden degerlendirilmesi yoniindeki

itiraz1, gerek ogretide gerekse yargi kararlarinda kabul edilmemektedir®”’.

25 Karca, “Degisiklikler”, s. 1199; Burcuoglu, “Onalim Hakk1”, s. 296-297.

2% Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 206; Kirca, “Degisiklikler”, s. 1198; Unver, “Onalim Olayimin
Bildirilmesi”, s. 852; Yasar, “Onalim Hakk: Degisiklikler”, s. 430.

27 Unver, “Onalim Olaymin Bildirilmesi”, s. 852; Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 123; Eren, Borglar
Ozel,s. 215. Y. 6 HD., T. 28.11.2005, E. 2005/9362, K. 2005/10825 : “Onalim hakkina konu edilen
pay 29.09.2003 tarihinde tapuda 300.-YTL bedelle satilmistir. Davali, pay satisini noter aracilig
ile onalim hakkimi kullanan davaciya bildirmediginden, satis tarihi ile dava tarihi arasindaki,
stirenin gecmesine kendi eylemiyle sebebiyet verdigine gére 27.07.2005 tarihinde agilan dava
nedeniyle aradan uzunca zaman gegtigini savunarak gergek bedelin belirlenmesini isteyemez.”,
(https://www .kazanci.com.tr), (E.T.: 20.07.2021).
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2.1.4 Onahm Davasi A¢ilmah
2.1.4.1 Genel Olarak

Onalim hakki sahibinin, dava konusu olan pay1 satin alan aliciya kars1 dnalim
hakkin1 kullanarak actig1 davaya ve bu dava sonunda hakimin 6nalim hakki sahibi
adina payimn devredilmesine ve miilkiyetin tesciline karar verdigi yenilik doguran
davaya “Onalim davasi” denir®®. 743 sayili MK nin yiiriirliikte oldugu donemde bu
hakk1 kullanmak icin herhangi bir sekle gerek yoktu, irade beyani yeterliydi®®®. Tiirk
Medeni Kanunu’nda yapilan diizenleme ile 6nalim hakki, paylt miilkiyeti satin alan
alictya karsi irade beyani yerine yenilik doguran (insai) dava yolu ile kullanilmalidir

(TMK m. 734)3%,

Kanun koyucu TMK 734. maddenin gerekcesinde on alim hakkinin dava
yoluyla kullanilabilmesi i¢in beyan aciklamasinin hukuki anlamda bir sonug

dogurmadigini, istenilen sonucun elde edilebilmesi i¢in hak sahibinin dava agmasi

gerektigini belirtmistir®®!,

Kirca’ya gore, hak sahibinin dava agmaksizin 6nalim hakkini kullanma

302

imkaninin elinden alinmas1 hakl bir gerek¢eye dayanmamaktadir™-. Eren’ gore, yasal

onalim hakkmin kullanilmasimnin davaya baglanmasi isabetli olmadigini, yargi

303

yiikiiniin artmasma yol agtigini belirtmistir Burcuoglu’na gore ise, kanun

gerekgesinde belirtildigi gibi 6nalim hakkinin irade agiklamasiyla herhangi bir sonug
dogurmadigini, hak sahibinin bu bildirimden sonra dava agmasi1 gerektigi bir

gergektir’®™,

298 Eren, Borglar Ozel, s. 212.

2 Dural, Esya Hukuku Dersleri, s. 99. Tekinay, Takyitler, s. 47. Feyzioglu onalim hakkinin
kullanilmasinin s6zlii bir sekilde bile olabilecegini kabul etmektedir. (Feyzioglu, Suf’a Hakki, s.
212-213).

300 Bkz. dn. 168.

30T TMK m. 734 gerekgesine bkz.; Yasal 6nalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasina yonelik elestiriler
icin bkz. Kirca, “Degisiklikler”, s. 1199-1202; Arpaci, Degisiklikler, s. 105; Buz, Yenilik Doguran
Haklar, s. 159.

392 Kirca, “Degisiklikler”, s. 1199.

303 Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 108.

3% Burcuoglu, “Onalim Hakk1”, s. 298.
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6100 sayil1 Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun®% (HMK) 108. maddesine gére
“Insai dava yoluyla, mahkemeden, yeni bir hukuki durum yaratilmas: veya mevcut bir
hukuki durumun iceriginin degistirilmesi yahut onun ortadan kaldirilmast talep
edilir.” Taraflarindan birinin salt irade beyaninin yeterli olmadig1r veya taraflarin
karsilikli anlasmasinin miimkiin olmadigi hallerde, taraflarin taleplerinin bir mahkeme
karar1 ile saglanmasina ihtiya¢ olunmasi halinde acilan davaya dava agmasina insai

396 Ornegin, eslerden birinin ulasmasi gereken

dava veya yenilik doguran dava denir
tek tarafli bir irade beyaniyla ya da aralarinda anlasarak mahkeme dis1 bir yolla
bosanmaya c¢aligmalart miimkiin degildir, ancak bosanabilmeleri i¢in insai bir dava
olan bosanma davasin1 agmalar1 gerekir’®’. Yenilik doguran haklarm kullanilmast;
yeni bir hukuki iliskinin kurulmasina, degistirilmesine veya ortadan kaldirilmasina yol

acmaktadir’®®

Yenilik doguran bir hak, hak sahibi hakkini kullanirken dava agmasina gerek
olmaksizin diger tarafa varmasi gereken bir irade beyaniyla hiikiim ve sonuglarini
dogurur®®. Ancak kanun koyucu, kamu diizeni ve iiciincii sahislarin korunmasi
diisiincesiyle, bazi yenilik doguran haklarin irade beyaniyla kullanilmasini sakincali
gormiis ve dolayisiyla bazi haklarin mahkeme karariyla hiikiim ve sonu¢ dogurmasini
istemistir’'®. Ornegin, babalik davast (TMK m. 301 vd.), soybagmm reddi davasi
(TMK m. 286), evliligin butlan1 (TMK m. 145 vd.) ve bosanma davasi (TMK m. 161
vd.) gibi davalar mahkeme karartyla hukuki sonug¢ dogurur®'!. Yenilik doguran
haklarda taraflarin anlagmasiyla hukuki sonu¢ meydana gelir ancak dava yoluyla
kullanilan yenilik doguran haklarda taraflar anlasarak hukuki bir sonug

doguramazlar®!?.

305 RG: T. 04/02/2011, S. 27836.

306 Ramazan Arslan ve Digerleri, Medeni Usul Hukuku, Yetkin Hukuk Yaymlar1, Ankara 2019, s. 308;
Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay ve Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2017, s. 207-208.

307 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, Medeni Usul Hukuku, s. 208.

398 Eren, Borglar Genel, s. 61.

3% Bugz, Yenilik Doguran Haklar, s. 183.

310 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, Medeni Usul Hukuku, s. 208; Arslan ve Digerleri, Medeni Usul
Hukuku, s. 309. Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 183 vd.; Onen, insai Dava, s. 11; Kirca,
“Degisiklikler”, s. 1201.

31T Arslan ve Digerleri, Medeni Usul Hukuku, s. 308; Onen, Insai Dava, s. 14.

312 Bugz, Yenilik Doguran Haklar, s. 187.
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Onalim davasi, yenilik doguran bir davadir®'®. Yenilik doguran haklar, tek
tarafli irade beyaniyla hukuki bir islemin yapilmasina imkan vermektedir. Meydana

gelen bu hukuki islem i¢in karsi tarafin kabulii veya bir mahkeme karar

314

gerekmemektedir®'*. Onalim hakkinin hak sahibi tarafindan aliciya kars1 dava yoluyla

kullanilabilecegini kanun ile hiikiim altina almistir (TMK m. 734)3'>. Bu hakkin dava

disinda kullanilmas1 miimkiin degildir®'6.

2.1.4.2 Onalim Davasinda Taraflar
2.1.4.2.1 Davaa

Yasal 6nalim davasinin davacisi, onalim hakkini kullanmak isteyen hak sahibi

317

olan paydas veya paydaslardir’’. Birden fazla pay sahibinin zorunlu dava arkadasligi

bulunmamakla beraber, ihtiyari dava arkadasligi cercevesinde birlikte dava

313 Y, HGK., T. 21.09.2005, E. 2005/8-358, K. 2005/470 : “Onalim hakk: eskisi gibi irade bildirimi ile
degil ancak alictya karsi dava agilarak kullanilabilir, Bu hakkin dava disinda kullaniimasi olanakli
degildir. Onalim davast yenilik doguran bir dava, karar: da yenilik doguran bir karardir.” (Giinay,
Onalim Hakki, s. 15).

314 Eren, Borglar Genel, s. 61; Arslan ve Digerleri, Medeni Usul Hukuku, s. 308; Buz, Yenilik
Doguran Haklar, s. 183.
Yenilik doguran haklardan olan alim hakki ile geri alim hakki kullanilirken dava agmak zorunlu
degilken, yasal Onalim hakki kullanilirken dava agilmasini zorunlu kilan TMK’nin 734/1
maddesinin iptali i¢in Anayasa Mahkemesinde dava agilmistir. Mahkeme kararinda, “Esitlik ilkesi;
Anayasa’min 10. maddesinde diizenlenmistir. Bu ilke, hukuksal durumu aymi olanlar i¢in soz
konusudur. Esitlik ilkesinin amaci, ayni durumda bulunan kisilerin yasalar karsisinda ayni isleme
bagh tutulmalarini saglamak, ayrim yapimasini ve ayricalik taninmasini onlemektir. Bu ilkeyle ayni
durumda bulunan kimi kisi ve topluluklara ayri kurallar uygulanarak yasa karsisinda esitligin
cignenmesi yasaklanmuigtir. Yasa éniinde esitlik herkesin her yonden ayni kurallara bagh tutulacagt
anlamina gelmez. Durumlarindaki ozellikler, kimi kisiler ya da topluluklar i¢in degisik kurallari ve
uygulamalar: gerektirebilir. Ayni hukuksal durumlar aymi, ayri hukuksal durumlar farkl kurallara
bagl tutulursa Anayasa’da ongoriilen esitlik ilkesi zedelenmez.”

Kararmn devamu ise, “736. maddedeki alim ve geri alim haklari, sézlesmeden dogan, taraflar
arasinda etki olusturan, sézlesmede belirlenen siire iginde ve hak sahibi tarafindan istenildigi zaman
kullanmilabilen kisisel nitelikte haklardir. Yasal onalim hakk: ise yasadan kaynaklaniwr, sozlesme soz
konusu olmadigy icin, pay satin alan biitiin iigiincii kisilere karsi hiikiim dogurur ve ayni hak
niteligindedir. Bu nedenlerle yasal onalim hakki, alim ve geri alim haklarindan ayrilir ve bu iki
gruptaki hak sahipleri de, hakkin dogumu, niteligi ve kullanilmasi bakimindan aymi hukuksal
durumda bulunmadiklarindan kural Anayasa’nin 10. maddesine aykiri degildir” seklindedir.
Anayasa Mahkemesi, 12.12.2007 T., E. 2003/ 34, K. 2007/ 94; RG. T. 28.02.2008, S. 26801.
Mustafa Ak, “Onalim Hakki Kullaniminin Anayasaya Aykirilig1”, istanbul Barosu Dergisi, C.
79, S. 2005/3, Istanbul 2005, s. 728-734.

316 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 557. Onalim hakkimin dava diginda
kullanilmasinin miimkiin olmadigina dair Yargitay Genel Kurul Karan igin bkz. Y. HGK., T.
01.06.2021, E. 2017/14-2218, K. 2021/646, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 22.03.2022).

317 Ayan, Miilkiyet, s. 413; Giinay, Onalim Hakki, s. 43; Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalary, s. 24;
Eren, Borglar Ozel, s. 213; Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 118.

315
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acmalarmin 6niinde herhangi bir engel bulunmamaktadir®'®, Ancak birden g¢ok
paydasin birlikte davaci oldugu bir davanin yargilamasi sonunda, davanin kabulii
durumunda pay iptal edilerek davacilarin payli miilkiyet icinde bulunan pay oranlari

ne olursa olsun, esit sekilde davacilar adna tesciline karar verilir®"®.

Payli tasinmazdaki paylardan birinde elbirligi miilkiyeti veya miras ortaklig
varsa paydaslardan birinin payini paydas olmayan birine satmasi halinde mirasgilarin
tamami veya elbirligini olusturan kisilerin tamami tarafindan 6nalim hakkinin

kullanilmas1 gerekir®?

. Miras ortaklarindan birinin a¢tigi davaya diger ortaklarin
muvafakat vermesi gerekir, eger ortaklarin tamaminin muvafakati saglanamazsa
gorevli mahkeme tarafindan temsilci atanir. 11.10.1982 giinlii 3/2 sayili Yargitay
Ictihadi Birlestirme Karar1 “davamin tereke adina acildigimin kabulii gerekir.
Muvafakat durusmaya gelip bu konuda beyanda bulunmakla veya imzasi noterce
onayli muvafakat belgesi ibraz edilmesi suretiyle yahut davact adina davay: takip eden
avukata vekalet verilmesi ile saglanabilir. Bu yolda ortaklarin tiimiiniin muvafakati
saglanamazsa Tiirk Medeni Kanunu'nun 640. maddesi hiikmii wyarinca murisin
terekesine gorevli mahkemede temsilci atanmasi icin davaciya stire verilir. Temsilci
davaci disinda biri olursa davacumn sifati biter davayr temsilci takip eder. Dava
hakkina iliskin olan bu hususun hakim tarafindan kendiliginden oncelikle nazara

alinmasi gerekir. %!

Bu hak yenilik dogurucu bir hak olup satilan payi, paydaslardan biri satin
almissa dnalim davasi ona kars1 agilamaz®*2. Davacilik sifati paya bagli miilkiyet
hakkindan dogmakta olup dava konusu pay ilizerinde davacinin tasarruf yetkisi
bulunmamaktadir®®®. Davaci, dava agtiktan sonra kendi paymni paydaslardan birine

veya bagkasina satarsa tasinmazda paydaglik sifat1 kalmadigindan agtig1 6nalim davasi

318 Ayan, Miilkiyet, s. 413. Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 118.

319 Bkz. dn. 181.

320 Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, s. 882 (Eren, “Yasal Onalim Hakki1”, s. 119’ dan naklen).
“Elbirligi miilkiyetinde dava ag¢ilmast igin ortaklarmm tamammin katthmi ya da ortakliga
temsilciatanmasi gerekir.” Karar icin bkz. Y. IBK., T. 11.10.1982, E. 1982/3, K. 1982/2. (Akalp
Demirtabak, Yasal Onalim Hakk, s. 101, dn. 263).

321Y. 14. HD., T. 23.01.2017, E. 2015/7817, K. 2017/476; Y. 14. HD., T. 12.10.2015, E. 2015/10710,
K. 2015/8773, Kararlar i¢in bkz. (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 17.08.2021).

322 Eren, “Yasal Onalim Hakki1”, s. 117; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 557.

323 Bzenli, Onalim Davalari, s. 95.
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reddedilir’?*. Pay1 satin alan paydaslarin 6nalim davasina devam edebilmeleri igin
davacinin dava konusu pay ile birlikte 6nalim hakkindan kaynakli miilkiyeti devir

325 Davact, payli

alacagini da pay1 satin alan paydasa yazili olarak bildirmesi gerekir
tasinmazdaki paymi tigiincli kisilere satarsa diger paydaslarin 6nalim hakkini
kullanmalar1 halinde pay1 satin alan iiglincii kiginin paydasligi sona ereceginden davay1

devam ettirmesinde hukuki yarar1 bulunmamaktadir®?S,

Onalim davasinin karara baglanabilmesi i¢in davacinin payin tescilline karar
verilmeden 6nce 6nalim bedelini hakim tarafindan belirtilen yere, belirtilen siire i¢inde
nakden yatirmasi gerekir (TMK m. 734). Onalim hakki sahibi davaci, bu

yiikiimliiliigiinii yerine getirmedigi siirece hakim payn tesciline karar veremez>?’.
2.1.4.2.2 Davah

Onalim davasinin davalisi, pay1 satin alarak tasinmaza paydas olmus iiciincii
kisidir’?®. Davali taraf, dava devam ederken satm aldig1 pay1 satmasi ya da hibe etmesi
durumunda, 6nalim hakki sahibi davaci, davasini payi satin alan {igiincii kisiye tesmil
edebilir ya da eski malik aleyhine tazminata doniistiirerek davasina devam edebilir

(HMK m. 125/1)%%°.

324 Giinay, Onalim Hakky, s. 45. Y. HGK., T. 17.04.2015, E. 2013/6-1754, K. 2015/1235, ... 6nalim
hakki miisterek miilkiyet iligkisi devam ettigi siirece mevcuttur. Yargilamanin devami siiresince
davacimin paydashgini korumasi zorunludur. Davaci, davanmin agilmasindan sonra herhangi bir
sekilde payini yitirirse davacinin paydashgindan séz edilemeyeceginden énalim hakkini kullanmasi
da miimkiin olamaz.”, (Giinay, Onahm Hakki, s. 153).

325 Egemen Koyliioglu, “Onalim Davas1”, (Yayimlanmanus Doktora Tezi, Ankara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisti), Ankara 2011. s. 167.

326 Koyliiogh, “Onalim Davast”, s. 167; Ozenli, Onahm Davalari, s. 95.

327 Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 123; Akintiirk, Esya Hukuku, s. 555; Ayan, Miilkiyet, s. 414.

328 Ayan, Miilkiyet, 413; Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 118; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 213; Giinay,
Onalim Hakk, s. 46; Tunaboylu, Onahm (Suf’a) Davalari, s. 26; Ozenli, Onalim Davalari, s. 86.
Y. 6. HD., T. 12.06.2013, E. 2013/8134, K. 2013/10352: “...Onalim davasimin davalisi énalim
hakkina dair tasinmazdaki payr satin almadan once o tasinmazda paydas ise bu paydas hakkinda
onalim hakki kullanilamaz. Zira TMK.nun 732. maddesiyle bir paydasin paymin 3. sahsa satmasi
halinde onalim hakkinin varligi kabul edilmistir Paydas iigtincii kisi sayilamayacagindan paydagin
paydas aleyhine dnalim hakkini kullanmasi soz konusu olamaz. Dava hakkina dair bu hususun
davamin her asamasinda kendiliginden goz oniinde bulundurulmas: gerekir.” (Giinay, Onalim
Hakki, s. 47).

32 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 134-135; Tekinay, Takyitler, s. 54-55; Ayan, Miilkiyet, 414; Giinay,
Onalim Hakk, s. 46. Onalim davasi devam ederken pay1 satan davali ile pay1 satin alan alicinin
dava konusu payi ligiincii bir kisiye devretmeleri ilgili Yargitay kararlar i¢in bkz. Y. 14. HD., T.
18.06.2020, E. 2019/4231, K. 2020; Y. 14. HD., T. 09.07.2014, E. 2014/8396, K. 2014/9178; Y. 14.
HD., T. 28.04.2014, E. 2014/4715, K. 2014/5429, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 18.08.2021).
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Onalim hakkinin payr satin alan alicrya karsi kullanilmasinin nedeni,

)39, Onalim

paydaslarin dava dis1 yollara basvurmalarini engellemektir (TMK m. 734
davasinin davalisi, 6nalim hakki esyaya bagli bir borg iliskisi oldugundan satis
s6zlesmesi sonunda malin miilkiyetini kazanan kisidir*®!'. Satistan sonra dava konusu
pay, alict adina tapuda tescil edilmigse Onalim davasi aliciya; alici adina tescil
edilmemisse Oonalim davasi eski malike karst yoneltilmelidir. Ancak 6énalim konusu
tasinmazdaki pay satist tescille oldugundan kanun 6nalim davasinin aliciya karsi
kullanilacagini belirtmistir**2. S6zlesmeden kaynakli dnalim hakkini diizenleyen TBK

m. 242°ye gbre “tasinmazin miilkiyeti alict adina tescil edilmisse alictya; aksi takdirde

satictya karst” dava agilarak kullanilir.
2.1.4.3 Onahm Davasinda Gorevli Mahkeme

Onalim davasinda gérevli olan mahkeme asliye hukuk mahkemeleridir (HMK
m. 2/1)*3, Gérev kurallar1, kamu diizeninden oldugundan davanin her asamasinda
taraflarca ileri stiriilebilecegi gibi taraflar mahkemenin gorevli olup ya da olmadigi
hususunda itirazda bulunmasalar bile mahkeme gorevli olup olmadig1 hususunda resen

karar alabilir.
2.1.4.4 Onalim Davasinda Yetkili Mahkeme

Onalim davasinda yetkili olan mahkeme, dava konusu payli ‘“tasinmazin
bulundugu yer mahkemesidir’ (HMK m. 12)***. S6z konusu hiikiim geregi, 6nalim

davasi taginmazin aynindan kaynaklandigindan taginmazin bulundugu yer mahkemesi

330 Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalar, s. 27; Akalp Demirtabak, Yasal Onahm Hakki, s. 101.

31 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 558; Eren, “Yasal Onalim Hakki”, s. 119;
Onalim hakkinin kullanilmastyla olusan hukuki durumu agiklayan farkli goriisler hakkinda daha
genis bilgi igin bkz. Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 174 vd.

332 Sirmen, Esya Hukuku, s. 436; Eren, Borglar Ozel, s. 213.

33 HMK m. 2/1: “Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin malvarligi haklarina iliskin
davalarla, sahis varligina iliskin davalarda gérevli mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadikca
asliye hukuk mahkemesidir.”; Ayan, Miilkiyet, s. 413; Giinay, Onalim Hakku, s. 43.

3% HMK m. 12/1: “Tasinmaz iizerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol
agabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine yahut alikoyma hakkina iliskin davalarda, tasinmazin
bulundugu yer mahkemesi kesin yetkilidir.”’; Ayan, Miilkiyet, s. 413; Giinay, Onalhm Hakka, s. 43.
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kesin yetkilidir. Bu yetki kamu diizeninden olup taraflarca bu konuda yetki s6zlesmesi

yapilamaz®®.

2.1.4.5 Onalim Davasimin Acilmasi Icin Gereken Siireler

Onalim davasinin agilmasi i¢in gereken siire “Satisin hak sahibine bildirildigi
tarihin iizerinden ti¢ ay ve her hdlde satisin iizerinden iki yil ge¢cmekle diiser.”
seklindedir (TMK m. 733/4). Bu hakkin kullanilmasi i¢in asgari siire ii¢ ay olup bu
siire onalim hakki sahibi paydaslara bildirildigi tarihten itibaren hesaplanir®*®. Bu
bildirim paymn alicist veya saticis1 tarafindan noter araciligiyla diger paydaslara
bildirilmesi seklindedir (TMK m. 733/3)%*”. Noter disinda yapilan bildirimlerin ya da
dgrenmelerin, hak diisiiriicii siirelerin baglamas1 bakimindan énemi yoktur®*8, Ug aylik
bildirim siiresine uyulmadig1 takdirde énalim hakkinin muhatabi olacak alacakls,

tasinmazin bedel tespitini isteyemeyecektir®*.

Yasal 6nalim hakkimnin kullanilmasindaki azami siire ise iki yildir ve bu siire
satisin yapilmasindan itibaren hesaplanir. Onalim davasimmn agilmasi i¢in gereken

stireler, hak diisiiriicii siire niteliginde olup hakim tarafindan resen dikkate almasi

335 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, Medeni Usul Hukuku, s. 74-75; Arslan ve Digerleri, Medeni Usul
Hukuku, s. 218 - 220.

336 Ayan, Miilkiyet s. 403; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 561; Giinay, Onalim
Hakki, s. 48; Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalari, s. 107 vd.; Ertas, Esya Hukuku, s. 411; Eren,
Borclar Ozel, s. 213 vd. ; Akintiirk, Esya Hukuku, s. 555.

337 Ayan, Miilkiyet. 403; Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalari, s. 107 vd.; Ertas, Esya Hukuku, s.
411; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 213 vd.; Aydogdu, Onahm Hakk, s. 65 vd.; Akintiirk, Esya Hukuku,
s.554; Y. 14. HD., T. 24.09.2014, E. 2014/6185, K. 2014/10334: “... Onalim hakkinin kullaniimas:
icin gerekli siire ogrenme olgusu ile degil bildirim olgusu ile baslamaktadir. TMK'nun 733/3.
maddesinin emredici hiikmii uyarinca da bildivimin Noter araciligiyla yapilmasi gerekir. Hak
sahibinin Noter bildirimi disinda bir sekilde satis1 ogrendigi ileri siiriilerek hak diisiiriicii stirenin
baslatilmasi olanakly degildir.”(Giinay, Onalim Hakku, s. 225); Yasal 6nalim hakkinda onalim
olaymnin bildirilmesi(Onalim olaymi kim/kimler bildirecek, bildirimin sekli, bildirimin siiresi,
bildirimin sonucu) ile ilgili bkz. Unver, “Onalim Olaymnin Bildirilmesi”, s. 829-857.

38 Y. HGK. T. 13.04.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244: “...yasal énalim hakkinin kullanilmast icin
ongoriilen ti¢ aylik hak diigiiriicii siire, satigin, 6nalim hakkr sahibine alici veya satict tarafindan
noter araciligryla bildirildigi tarihten itibaren islemeye baslar. Onalim hakki sahibinin satisi kesin
olarak  baska  bir  sekilde oOgremmis  olmasi  siirenin  islemesine yol ag¢maz.”
(https://www .kazanci.com.tr), (E.T.: 12.09.2021). Aym1 yonde kararlar i¢in bkz. Y. HGK., T.
01.06.2021, E. 2017/14-2218, K. 2021/646, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 22.03.2022)

3% Burcuoglu, “Onalim Hakk1”, s. 294.
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1

gerekmektedir’**’, TMK m. 733/4’te ii¢ aylik ve iki yillik siireler igin “... diiser.’

demek suretiyle siirelerin hak diisiiriicii siire oldugunu kanun agikca gostermektedir.
2.1.4.6 Onahm Davasinda Ispat

Ispat, dava konusu yapilan bir iddianin gergekten var olup olmadig1 konusunda

341

hakimi inandirma faaliyetidir’®'. Taraflardan herhangi birinin hakkini dayandirdigi

olgularin varligini ispat edememesi durumunda, iddia edilen olgularin ger¢eklesmemis

oldugu kabul edilir***.

Ispat yiikii HMK m. 190/1°e gore, “Kanunda ézel bir diizenleme bulunmadikca
iddia edilen vakiaya baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak ¢ikaran tarafa aittir.”
seklinde tammlanmistir. Onalim davasinda davacinin ispat etmesi gereken hukuki
olgulardan ilki, payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazin paydaslarindan biri
oldugunu ispat etmesi gerektigidir. Ispat etmesi gereken diger husus ise tam ve gecerli
bir satis ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger bir hukuki islem ile payin tigiincii

343

kisiye satiginin yapilmasi islemidir’*’. Yapilan satista muvazaali bir islemin oldugu

iddias1 davaci tarafindan kanitlanmas: gerekir>**,

Payli miilkiyetin saticisi ile alic1 aralarinda anlagarak hak sahiplerinin, 6nalim
hakkin1 kullanmalarin1 engellemek icin tapudaki satis bedelini yliksek gosterebilirler.
Boyle bir durumda 6nalim hakki sahipleri, taraflar arasinda yapilan satis s6zlesmesinin

muvazaali olduguna yonelik iddialarini her tiirlii delille ispatlayabilirler**°.

340 Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 120; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, 91; Oguzman, Seligi
ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 561; Eren, Bor¢lar (")2el, s.213vd.; Y. 14. HD., T. 24.09.2014,
E. 2014/6185, K. 2014/10334: “... Yapilan satisin alict veya satici tarafindan diger paydaslara
noter araciligiyla bildirilmesi zorunludur. Onalim hakk satisin hak sahibine bildirildigi tarihin
tizerinden ti¢ ay ve her halde satisin tizerinden iki yil ge¢mekle diiser. Bu stire hak diisiiriicii siire
olup mahkemece kendiliginden goz oniinde bulundurulmas: gerekir.” (Giinay, Onahm Hakk, s.
225).

34! pekcanitez, Atalay ve Ozekes, Medeni Usul Hukuku, s. 312.

32 Ozenli, Onahm Davalari, s. 68; Y. 3. HD. T. 11.09.2012, E. 2012/12921, K. 2012/18468 (Giinay,
Onalim Hakki, s. 63),

33 Muin M. Kiiley, Medeni Kanun ve Tatbikatinda Siif’a Hakki, Cumhuriyet Matbaas1, Istanbul
1950 (Siif’a Hakky), s. 72.

3 Giinay, Onahm Hakku, s. 63; Kiiley, Siif’a Hakk, s. 72.

Y. 14. HD., T. 05.03.2020, E. 2016/14772, K. 2020/2732, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.:
24.03.2022).
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Davanin siiresinde agilmadigi iddiasi kamu diizeninden oldugundan taraflar
boyle bir iddiay1 ileri siirmeler bile hakim tarafindan resen dikkate almir. Onalim
davasinin agilmasi i¢in gereken siireler ii¢ ay ve iki yil olarak kanunda agikca
346

belirtilmistir’™®. Ayrica payli miilkiyet lizerinde fiili taksim iddiasini ileri siiren davali,

iddiasin1 kanitlamasi gerekir. Davali taraf, fiili taksim bulunduguna dair savunmasini

her tiirlii delil ile kanitlayabilir®*’.

2.1.4.7 Onalim Bedeli ve Tapu Giderlerinin Yatirilmasi

Acilan 6nalim davasinin karara baglanabilmesi icin TMK m. 734/2 hiikmiine
gore “Onalim hakki sahibi, adina payin tesciline karar verilmeden énce, satis bedeli
ile alicrya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire igcinde hakimin
belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimliidiir. ” Satis bedelinden maksat, alicinin
dava konusu paymn satisinda O6dedigi ve resmi satis senedinde yazili olan satis

parasidir**

. Dava konusu taginmazi satin alan alicinin 6dedigi satis bedeli ile tapu harg
ve masraflarinin davaci tarafindan mahkemeye yatirilmast énalim davasinin, dava
sartidir’®. Yargitay vermis oldugu kararlarda sadece satis bedelinin davali tarafa
O6denmesinin dogru olmadigini, tapuda gosterilen satis bedeli ile davali tarafindan
Odenen tapu har¢ ve masraflarinin tamaminin depo edilmesi gerektigine

350

hiikmetmistir’>". Davaci, 6nalim bedelini ve tapu har¢ ve masraflarini depo etmez ise

onalim davasi reddedilir®!.

Tiirk Kanuni Medenisi doneminde ve 20.06.1951 giin ve 13/5 sayili igtihadi
birlestirme kararinda 6nalim bedeli olarak alicinin 6dedigi satis bedeli ile tapu harg ve
masraflarinin depo edilmesi gerektigi kabul edilmekteydi. Daha sonra 6nalim
bedelinin ekonomik ve objektif nedenlerle degisebilecegi goriisiiniin ortaya atilmasi
ile uygulamada onalim davasinin, satis isleminin iizerinden uzun bir siire gegtikten

sonra agilmasi halinde davaci, alicinin 6dedigi satis bedeli yerine taginmazin dava

36 Ozenli, Onahm Davalar, s. 68; Giinay, Onahm Hakk, s. 63; Kiiley, Siif’a Hakku, s. 72.

7 Giinay, Onahm Hakka, s. 64.

38 Y1ldiz, Onalim Davalari, s. 366.

39 Ozenli, Onalim Davalari, s. 123.

330Y. 14. HD., T. 04.04.2013, E. 2013/3254, K. 2013/5282 (Giinay, Onalim Hakki, s. 236-237).

351 Olgag ve Karahasan, Gayrimenkul, s. 12; Tekinay, Takyitler, s. 51; Ozenli, Onalim Davalari, s.
123; Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 388-389.
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352 Yapilan satisin

tarihindeki yeni Onalim bedelinin tespitini isteyebilecektir
bildirilmesi gerektigini zorunlu kilan TMK ve TBK geg¢ bildirimde bulunan satic1 veya
alic1 satigtan itibaren taginmazin degerinin degistigi veya enflasyondan dolay1 6nalim

bedelinin tespitini isteyemeyeceklerdir®?>.

Yargitay, onalim davasi dava konusu payli tasinmazin satig tarihinden uzun bir
zaman sonra agilmigsa tapuda gosterilen satis bedeli, tapu har¢ ve masraflarinin yant
stra satig konusu payli tasinmazin degerinde meydana gelen fiyat degisikliklerinin de

depo bedeline yansitilmas1 gerektigini hilkme baglamigtir®>*,

Kanun o6nalim bedelinin nakit yatirilmasimi 6ngordiigiinden, nakit disinda
yapilacak banka teminat mektubu dahil her tiirlii 6deme TMK m. 734/2’nin gerekgesi

355 Ancak Yargitay, bir kararinda davalmin itiraz etmemesi

ile gecersiz kilinmistir
lizerine satis bedeli ve tapu giderlerinin nakden yatirilmasinin emredici nitelikte
olmadigini, davali tarafin agik muvafakat vermesi halinde 6nalim hakki sahibi
davacinin  yiikiimliligiinii teminat mektubu ile de yerine getirebilecegine

hitkmetmistir®>®.

352 Koyliioglu, “Onalim Davasi”, s. 203; Burcuoglu, “Onalim Hakk1”, s. 294.

353 Burcuoglu, “Onalim Hakki1”, s. 294; Aydogdu, Onalim Hakki, s. 43. Y. 6 HD., T. 28.11.2005, E.
2005/9362, K. 2005/10825 sayili karar i¢in bkz. (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 20.07.2021)

34Y. 6. HD., T. 20.06.2013, E. 2012/16738, K. 2013/10770 sayili kararinda, “Davalinin onalim
bedelinin objektif esaslara gore belirlenmesine yonelik temyiz itirazlarina gelince; satis tarihinden
itibaren gegen uzunca bir siire sonra taginmazin degerinde meydana gelen objektif olaylarin
yarattigt kiymet degisikliklerinin, onalim davalarinda davayr acan paydasin 6deme borcuna
yansitiimast gerekir. Ozellikle, satig tarihinden uzunca bir siire gegtikten sonra acilan onalim
davalarinda, davaci paydasin ekonomik ve objektif sebeplerle degismis yeni bedeli 6demeksizin,
tapuda gosterilen bedelle payin tescilini istemesi Medeni Kanunun 2. maddesinde belirtilen objektif
iyi niyet kuraliyyla bagdasmaz. Boyle bir davramis, davalyt zorunlu olarak elden ¢ikarttigi pay
yerine, eline gecen parayla ayni nitelik ve degerde bir baska tasinmaz edinme olanagindan yoksun
biraktigi icin adaletsiz ve hakkaniyet duygusunu zedeleyici bir sonu¢ dogurur. Zira onalim hakki
sahibi, sebepsiz zenginlesirken alict olan davali fakirlesmektedir. Bu itibarla onalim hakkinin
kullanilmasi sebebiyle onalim hakki sahibi alicinin, bedele dair yiikiimliiliigii, hakka konu olan payin
kullamildig tarihteki degeri olmalidir.”, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 10.04.2022).

355 Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 123; Kirca, “Degisiklikler”, s. 1203.

3% Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 123 — 124; Y. HGK., T. 17.06.2009, E. 2009/6-221, K. 2009/265
sayili karar i¢in bkz. (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 11.04.2022).
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2.2  YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILMASININ
OLUMSUZ SARTLARI

2.2.1 Paydaslar Arasinda Yapilan Satislarda

Paydas kavrami, TMK m. 688 de “birden ¢cok kimsenin maddi olarak béliinmiig
olmayan bir seyin tamaminda belli paylarla malik olmasi” seklinde ifade edilmistir.

Paydas sayisinin en az iki veya daha fazla olmasi gerekir.

TMK m. 732’ ye gore “Payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz tizerindeki
payini tamamen veya kismen tigtincii kisiye satmasi hdlinde, diger paydaglar onalim
hakkint  kullanabilirler”. S6z konusu madde hiikmiine gore payli miilkiyet
hiikiimlerine tabi bir tasinmazin paydasina yapilan satislarda yasal onalim hakki
kullanilamaz®’. Ornegin, (A), (B) ve (C) birlikteliginden olusan payli miilkiyette,
(B)’nin paymni diger paydas olan (C)’ye satmas1 halinde payli miilkiyetin diger paydasi
olan (A)’nin yasal 6nalim hakkini kullanmas1 miimkiin degildir. Bu hakkin paydaslar
tarafindan kullanilmasinin temel amaci, paydaslar arasinda uyusmazliklarin ¢ikmasina
yol acan payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazin miimkiin oldugu kadar
paydaslar arasinda kalmasimi saglamak, istenmeyen kisilerin payli miilkiyete dahil
olmasini engellemek ve payli miilkiyeti tek elde toplamaktir. Sonug olarak kanunun
acik hiikmiine gore paydaslar arasinda yapilan satislarda yasal onalim hakkinin

kullanilmast miimkiin degildir.
2.2.2 Cebri Artirma ile Yapilan Satislarda

Artirma, “Onceden belirlenen yer, zaman ve sartlarla bir kimse ile hazir

bulunanlar arasinda en yiiksek teklifi yapanla satis sozlesmesinin kurulmasina dair

358

yvapilan miizakerelere” denir™>®. Cebri artirma, bir acik artirma ¢esidi olup satilan mal,

357 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 247; Tekinay, Takyitler, s. 41; Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 97;
Tunaboylu, Onahm (Suf’a) Davalari, s. 403 vd.; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya
Hukuku, s. 557; Karahasan, Esya Hukuku, s. 1130; Akipek, Miilkiyet, s. 216. Y. 14. HD., T.
22.06.2021, E. 2019/3901, K. 2021/4211, “Paydasin paydasa satis yapmasi halinde ise onalim
hakki kullanilamaz.”, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 24.03.2022).

358 Tandogan, Ozel Borg I/1, s. 320; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 230; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak
Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Beta Yayim, Istanbul 2016, s. 176 (Ozel
Hiiktimler).

76



bor¢lunun rizasi diginda resmi makamlar tarafindan devredildiginden satistan sz

etmek miimkiin degildir®>.

Onalim hakkinin kullanilmast i¢in taraflarin iradelerini yansitan tam ve gercek
bir satis sozlesmesinin ya da satisa esdeger hukuki bir islemin olmasi gerekir. Kanun,
acik bir sekilde “cebri icra yolu ile yapilan satislarda, onalim hakkinin
kullanilamayacagini” belirtmistir (TMK m. 733/1). Cebri icra yoluyla yapilan
satislarda taginmaz malikinin iradesinin olmamasindan dolayr gerg¢ek bir satis
sozlesmesi meydana gelmediginden, tamamen icra miidiirliigiiniin tasarrufunda
bulunan tasmmazlarm satisiyla ilgili olarak yasal dnalim hakki kullanilamaz>®.
Kanun, cebri icra satiglarinda 6nalim hakkinin kullanilamayacagini agik bir sekilde
vurgulamis iken ihtiyari agik artirma suretiyle yapilan satislarda 6nalim hakkinin
kullanilip ya da kullanilamayacagina dair herhangi bir diizenlemeye yer

vermemistir*®!.

Cebri artirma ile ilgili belirtilmesi gereken bir husus da tasinmaz satiglarinda
uygulanan 2004 sayili icra iflas Kanunu’nun®®? (IiK) m. 134/2 maddesinde yer
almaktadir. S6z konusu bu diizenlemeye gore ‘“lhalenin feshini, Tiirk Bor¢lar
Kanunu’nun 281 inci maddesinde yazili sebepler de dahil olmak iizere yalniz satis
isteyen alacakli, bor¢lu, mahcuzun resmi sicilinde kayitl olan ilgililer ve sinirli ayni
hak sahipleri ile pey siirmek suretiyle ihaleye istirak edenler yurt iginde bir adres
gostermek kosuluyla icra mahkemesinden sikdyet yolu ile ihale tarihinden itibaren
vedi giin icinde isteyebilirler.” Payl bir tasinmazda pay sahibi olmasina ragmen pay1
satilmayanlar 1IK m. 134/2 geregince ihalenin feshini isteyebilen ilgililerden
sayllmaktadir. Pay1 satilmayanlar kisiler, paydaslardan birinin payi cebri icra yoluyla

tictlincti bir kisiye satilmast durumunda, cebri artirmadan dolay1 yasal 6nalim hakkini

3% Eren, Borglar Ozel, s. 232; Tunaboylu, Onalhim (Suf’a) Davalari, s. 439; Kirca, “Degisiklikler”,
s. 1184; Sancar, “Cebri Artirma”, s. 463.

360 Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalary, s. 439; Ayan, Miilkiyet, s. 391; Giinay, Onalim Hakka, s.
36; Akintiirk, Esya Hukuku, s. 554; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 556.
“Cebri artirmalarda onalim hakki kullanilamayacagina, pay: satis konusu olmayan diger paydasa
fesih isteme hakki taninmast gerekecegine” iliskin karar i¢in Y. 12. HD., T. 12.04.2005, E.
2005/4680, K. 2005/7905, (Yildiz, Onalim Davalari, s. 121).

%1y, HGK., T. 20.03.2013, E. 2012/6-855, K. 2013/376, (https://www kazanci.com.tr), (E.T.:
24.03.2022).

32RG: T. 19/06/1932, S. 2128.
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kullanamamakla beraber bu kanun maddesine gore ihalenin yapildig1 tarihinden

itibaren yedi giin iginde ihalenin feshini istemeleri miimkiindiir*®>.

2.2.3 Bagislama ve Karma Bagislama Sozlesmelerinde

TBK m. 285 hiikmii geregi “Bagislama sozlesmesi, bagislayanin saglar arasi
sonug dogurmak tizere, malvarligindan bagislanana karsiliksiz olarak bir kazandirma
yvapmayt Ttistlendigi sozlesmedir.” seklindedir. Kanuni tanimlamaya bakildiginda
bagislama, bagislayana devir borcu doguran, ivazsiz ve tek tarafa borg¢ yiikleyen bir

364

sO6zlesmedir’®*. Bagislama, kazandirici bir islem olup bagislamada bir karsilik yoktur.

Dolayistyla bagislama bir satis islemi degildir.

Yasal onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in payin saticisi ile payi alicisi
arasinda iradelerine uygun tam ve gercek bir satis sozlesmesinin bulunmasi
gerekmektedir. Bagislama s6zlesmelerinde herhangi bir karsilik olmadigindan 6nalim
hakki kullanilamaz. Ciinkii payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir taginmazin satisinda

payin bedeli var iken bagislamada bedelsiz pay devri yapildigindan yasal 6nalim hakki

365

kullanilamaz™-. Ancak, gergekte satis olan bir hukuki islem, bagislamanin arkasina

gizlenmis ise énalim hakk1 kullanilabilir®®.

363 Giinay, Onalim Hakk, s. 37; Kirkbesoglu, Onahm Hakk, s. 191; Y. 12. HD., T. 23.02.2010, E.
201072061, K. 2010/4051: “Sikayetcinin tapu kaydinda pay sahibi oldugu anlasidigina gore, onun
payt satilmasa dahi diger pay sahibiyle ilgili ihalenin feshini istemesi IIK'min 134/2. maddesi
hiikmiine gére miimkiindiir.” (https://www kazanci.com.tr), (E.T.: 11.10.2021).

364 Tandogan, Ozel Borg I/1, s. 342; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, Yetkin Yaynlari, Ankara 2015, s. 235; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 277.

365 Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalari, s. 422; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, 77; Eren,
Borclar Ozel, s. 210; Ayan, Miilkiyet, s. 390. Y. HGK., T. 27.05.2015, E. 2013/6-2268, K.
2015/1437: “Kanuni onalim hakkindan séz edebilmek icin payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir
tasinmazdaki payin 3. sahsa satilmasi gerekmektedir, 6nalim hakkinin konusu pay satisidir. Buna
gore gercek bir satisin konusu olmayan ve satim niteliginde bulunmayan pay temliklerinde yasal
onalim hakki dogmayacaktir. Onalim hakkinin payin satigindaki sartlar dahilinde kullanilmas:
gerektiginden, payr paradan baska bir karsilikla iktisap edenlerden onu, aymi sartlarla yerine
getirmek suretiyle temelliik etmeye imkan bulunmamaktadir. Bu kapsamda temlikin hibe seklinde
olmasi halinde, hibede bir malin bedelsiz olarak iigiincii kiginin miilkiyetine gecirilmesi amaglandig
ancak satis amaglanmadigindan énalim hakki kullanilamayacaktir. Zira onalimda, énalim hakkin
kullanan kisinin payi satin alana 6demekle yiikiimlii oldugu bedel hibede mevcut degildir, énalim
hakkini kullanamn hi¢bir bedel 6demeden payin kendisine devrini istemesi miimkiin degildir.”
(Giinay, Onalim Hakki, s. 39). Ayn1 yonde karar igin bkz. Y. HGK., T. 6.11.2018, E. 2017/14-
1747, K. 2018/1617, (https://www .kazanci.com.tr), (E.T.: 14.10.2021).

36 Y. 6. HD., T. 21.01.1986, E. 1985/14055, K. 1986/399, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.:
14.10.2021).
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Karma bagislama sézlesmesi, diger bagislama sozlesmesi tiirlerinden farklidir.
Karma bagiglama sozlesmesi, bir seyin kismen karsiliksiz bagislandigr kismen de
bagislanana edim yiikiimliiliigii yiiklendigi bir sdzlesmedir’®’. Karma bagislama
sozlesmesinde, bagislama niteligi agir basiyorsa yasal onalim hakki s6z konusu
degildir ancak satig islemi agir basiyorsa yasal onalim hakki her paydas tarafindan
kullanilabilir. Karma bagislama s6zlesmesinde bagislanana yiiklenen edim, malin
degerinden az ise bagislama niteligi agir bastigt i¢in  Onalim hakkinin
kullanilamayacagi; aksi durumda bagislanana yiiklenen edim, bagislananin degerinden
yiiksek ise bu iglemin satis niteligi agir bastig1 i¢in 6nalim hakkinin kullanilabilecegi

kabul edilmektedir3°®.

Onalim yiikiimliisii, paymn iiciincii kisiye devrederken alicinin Kkisisel
ozelliklerinden dolay1 daha diisiik bir bedel talep edebilir. Buna 6gretide “dostluk

399 Dostluk satislari, bazi ruhi saiklerle akrabalara, ahbaplara, fakirlere

satislar1” denir
veya hayir kurumlarina bir seyi ederinden daha diistik bir bedel ile bilerek satmaktir.
Payin1 satan paydas, satis yaptig1 kisinin kisisel 6zelliklerini 6n planda tutup diisiik bir
bedelle satis yapiyorsa onalim olay1 ger¢eklesmeyecek ve dolayisiyla 6nalim hakki

kullanilmayacaktir®’°,

Dikkat edilmesi gereken bir diger husus ise bazen gercek amag satis oldugu
halde tapu sicilinde fazla har¢ 6dememek igin bagis gosterilmekte ve paydaslarin
onalim hakkmi kullanmalari engellenmektedir’’!.  Yasal ©nalim hakkimin
kullanilmasini engellemeye yonelik dostluk satisina dayali muvazaali bir satis s6z
konusu ise ispat etmek sartiyla yasal Onalim hakkinin kullanilmasi miimkiin

olacaktir’’?.

367 Karma Sozlesmeler ve gesitleri ile ilgili daha genis bilgi i¢in bkz. Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel

Hiikiimler, s. 14 vd,; Tandogan, Ozel Bor¢ I/1, s. 69 vd.

368 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 258; Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 88.

369 Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklar, s. 81; Ali Sevket Erkiin, Miistakbel Varise Satislarda Suf’a,
Istanbul Baorosu Dergisi, C. 31, S. 8, Agustos 1957, s. 217-234 (Sufa).

370 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 244; Erkiin, “Suf’a”, s. 225; Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 89.

371 Atamulu, Muvazaa, s. 241 vd.; Esener, Muvazaa, s. 99-100.

32y, IBK., T. 27.03.1957, E. 1956/13, K. 1957/2: “Miisterek paydaslarin payini esine, kocaya,
evladina veya yakin akrabaya temlik etmeleri halinde seklen satig s6zlesmesi bulunsa bile hakikatte
satistan gayri miras hukukuna dayanan amaglarin veya bagus gibi diistincelerin hakim oldugu
durumlarda énalim haklumn kullanilamayacagi goz oniinde bulundurulmahdir.” (Yildiz, Onahm
Davalari, s. 124 vd.);
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2.2.4 Mal Degisim (Trampa) Sozlesmelerinde

Mal degisim sozlesmesi TBK m. 282 de “Mal degisim sozlesmesi, taraflardan
birinin diger tarafa bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini, diger tarafin da
karst edim olarak baska bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini devretmeyi

373

tistlendigi sozlesmedir.” olarak tanimlanmistir’ . Bu sdzlesme karsilikli iki tarafa borg

yiikleyen ani edimli ve rizai bir sézlesmedir’*

. Mal degisim sozlesmesinde taraflarin
karsilikli edimleri, satig s6zlesmesinden farkli olarak para borcu igermemektedir. Mal
degisim sOzlesmesinde taraflarin edimleri, karsilikli degistirilmek istenen iki veya
daha fazla maldir*”®. Bu bakimdan sdzlesmenin her iki tarafi, sézlesmenin kendisine
yiikledigi bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini gegirmeyi bor¢lanma
acisindan satici, kendisine bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetinin

gecirilmesi gereken sey agisindan ise alict durumundadir®’®,

Malin malla degisiminin yapildigi bu sézlesmede degistirilen mallarin degeri
ilke olarak birbirine esittir. Ancak degerler arasinda bir esitlik olmadiginda, taraflar
aradaki deger farkim1 karsilamak {izere bir miktar paranin 6denmesini
kararlastirabilirler. Aradaki deger farkin1 gidermek icin ddenen bu paraya denklik

parast (Aufgeld, soulte) denir’”’.

Bu durumda sozlesme, karma bir sozlesme
olmaktadir’’®. Denklik parasmin 6denmesi mal degisim sdzlesmesinin yan edimi
olmakla beraber, kararlastirilan denklik parasi (asli edim niteliginde) agir bastyorsa bu
sOzlesme mal degisim sozlesmesi olmayip satis sozlesmesi olarak kabul

edilmektedir’”®.

Ornegin, (A) ile (B) aralarinda yapmis olduklari sézlesmede (A), (B)’ye

arsasini, (B) de (A)’ya ev ile 100 bin lira para verecekse, s6zlesmesinin niteligini

33 Bu tammm Eren tarafindan elestirilmektedir. Eren’e gore kanunda yer alan “seyin miilkiyet ve
zilyetligi” kavramlar1 sadece maddi mallarin mal degisim sézlesmesinin konusunu olusturacagi
seklinde bir anlama yol agacagini, oysa maddi mallar gibi maddi olmayan mallarinda mal degisim
sozlesmelerinin konusunu olusturmasi gerektigini belirtmektedir. (Bkz. Eren, Borglar Ozel, s. 269)

374 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 270; Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalari, s. 421.

375 Eren, Bor¢lar Ozel, s.270, Tandogan, Ozel Borg I/1, s. 335.

376 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 201; Y1ldiz, Onalim Davalari, s. 135.

377 Guhl/Koller § 41, N. 147 (Eren, Borglar Ozel, s. 271°den naklen); Tandogan, Ozel Borg I/1, s. 335;
Yildiz, Onalim Davalari, s. 135; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 201.

378 Tandogan, Ozel Borg I/1, s. 335; Yildiz, Onahm Davalary, s. 135.

37 Tandogan, Ozel Borg¢ I/1, s. 336; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 202; Mustafa Alper
Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2008, s. 271.
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kararlagtirtlan 100 bin liralik denklik parasi belirleyecektir. Eger kararlastirilan
denklik parasi taraflar arasinda yapilan sd6zlesmede ¢ok az bir bedele karsilik geliyorsa
bu bedel sdzlesmenin yan edimi niteliginde olup sdzlesme mal degisim sozlesmesidir.
Dolayisiyla boyle bir sozlesmede yasal oOnalim hakki kullanilamaz. Fakat
kararlastirilan denklik parasi s6zlesmenin asli edimi niteliginde ise taraflar arasinda
yapilan sozlesmeyi satis sozlesmesi olarak kabul etmek gerekir. Dolayisiyla bdyle bir

sozlesmeden kaynakli olarak yasal 6nalim hakkinin kullanilmas1 gerekir.

Ogretide ve uygulamada hakim goriis, mal degisim sdzlesmelerinin (trampa)
onalim olayini olusturmayacag yoniindedir*®’. Bu goriis Yargitay’m 27.03.1957 giin
ve 12/2 sayili I¢tihad1 Birlestirme Karari’nin gerekge boliimiinde “gerek nazariyet ve
gerek ictihatlar, hibe, trampa, sermaye vazi gibi tasarruflarda sufa hakkinin cereyan
etmeyecegini kabul etmis bulunmaktadir.” demekle ve sonrasinda ¢ikan mahkeme

kararlari ile de bu goriisii yillarca devam ettirmektedir®®!.

Ancak her ne kadar mal degisim soézlesmelerinin 6nalim olaymin konusunu
olusturmayacagi, Yargitay ve ogreti tarafindan genel kural olarak kabul edilmis olsa
da, koktenci bir anlayisla bu sozlesmelerin 6nalim olaymi olusturmayacagini
soylemek de dogru degildir. Zira mal degisim sozlesmelerinin 6nalim hakkinin
kullanilabilmesini miimkiin kilacak durumlar da mevcuttur. Ornegin, mal degisim
s0zlesmesinde payl miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazdaki payini satan saticinin,
payin devretmesi karsiliginda, alici tiglincii kisinin para disindaki maddi edimi 6nalim
hakki sahibinin de yerine getirebilecegi nitelikte bir maddi edim ise 6nalim hakki

kullanilir*®?,

Mal degisim s6zlesmelerinde 6nalim olayinin gergeklestigi bir diger ihtimal ise
sOzlesme konusu edimler arasinda bir esitsizlik oldugunda, taraflar edimler arasindaki

esitsizligi gidermek icin deger farkini para ile 6demeyi kararlagtirdiklar1 durumlardir.

380 Tekinay, Takyitler, s. 42; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 655; Eren, Miilkiyet Hukuku,
s. 417; Ayan, Miilkiyet, s. 390; Kirca, “Degisiklikler”, s. 1185; Sipka , Suf’a Hakku, s. 90; Payli,
Suf’a, s. 31; Karahasan, Esya Hukuku, s. 1131.

3y, IBK., T. 27.03.1957, 12/2 sayili karar (RG: T. 21.08.1957, S. 9687); Y. HGK., T. 23.10.2013, E.
2013/6-109, K. 2013/1476 (Giinay, Onalim Hakki, s. 159-160).

382 Hayoz, Suf'a Akdi, s. 282; Sipka, Kanuni Onalim Hakka, s. 91; Feyzioglu, Suf’a Hakka, s. 247.
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Boyle bir durumda, mal degisim soézlesmesi ile satis sdzlesmesinin unsurlarindan

olusan karma bir sézlesme meydana gelmektedir®®?.

Mal degisim soézlesmesinin ana unsuru taraflarin karsilikli mal degisimi ise
onalim olayr meydana gelmeyeceginden dolayr onalim hakki da kullanilamaz®%*,
Karma bagislama s6zlesmesinde kararlastirilan ve 6gretide denklik parasi da denilen
edimler arasindaki esitsizligi gidermek icin ddenen para, s6zlesmenin asli unsuru
haline gelmisse boyle bir s6zlesme mal degisim sézlesmesi olmayip satig sdzlesmesi
olarak kabul edilir. Boyle bir durumda yasal 6nalim hakkinin kullanilmasinin kabulii

gerekir’®,

Sonug olarak, mal degisim sozlesmelerinde yasal 6nalim hakkinin kullanilip
kullanilmamasinin karari, sézlesmeyi olusturan agirlikli unsurun para mi yoksa mal

degisimi olup olmadigina gore degerlendirilmelidir.
2.2.5 Oliinceye Kadar Bakma Sézlesmesinde

Oliinceye kadar bakma sdzlesmesi TMK’da yapilan tanima gore, “Oliinceye
kadar bakma sézlesmesi, bakim bor¢lusunun bakim alacaklisini oliinceye kadar bakip
gozetmeyi, bakim alacaklisimin da bir malvarligini veya bazi malvarhigi degerlerini
ona devretme borcunu tistlendigi sozlesmedir.” (TBK m. 611). Bu s6zlesme tam iki

tarafa borg yiikleyen, karsilikli, rizai ve siirekli bor¢ doguran bir sézlesmedir®®°.

Oliinceye kadar bakma sdzlesmesinin taraflarindan biri olan bakim bor¢lusu,
bakim alacaklis1 yasadigi siirece bakim alacaklisini uygun besleme, yedirme - i¢irme,
giydirme, konut saglama, hastaliginda gerekli 6zenle bakma ve onu tedavi ettirme
borcu altindadir. Bakim alacaklisinin borcu ise bir malvarligi degerini devretme borcu
altindadir®®’. Bakim alacaklisinin devredecedi malvarligi bir tasmnmaz ise tagimnmazi

kanuni sekil sartina uygun olarak bakim bor¢lusu adina tescil ettirecektir®.

383 Tandogan, Ozel Borg I/1, s. 336; Yildiz, Onahm Davalari, s. 135.

384 Y1ldiz, Onalim Davalar, s. 135.

35 Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 246; Yildiz, Onalim Davalary, s. 135.

3% Eren, Bor¢lar Ozel, s. 813

387 Eren, Borclar Ozel, s. 819, Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 849.
388 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 80.
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Bakim alacaklisi, borcuna karsilik payli tasinmazdaki paymi bakim bor¢lusuna
devretmeyi borglanmigsa bu durumda diger paydaslar yasal Onalim hakkin
kullanamazlar*®. Ciinkii yasal énalim hakkinin dogmasi igin taraflarn karsilikl
iradelerine uygun tam ve gercek bir satis s6zlesmesinin ya da ekonomik bakimdan
satisa esdeger hukuki bir islemin olmasi gerekir. Oliinceye kadar bakma s6zlesmesinde
taraflardan bakim alacaklisinin payli miilkiyeti devri karsiliginda, bakim bor¢lusundan
para gibi belirlenebilir bir edim almadigindan, bu devir satis ya da satisa esdeger
hukuki bir islem olarak nitelendirilemez®*’. Dolayisiyla 6liinceye kadar bakma
sOzlesmesinde taraflardan bakim alacaklisinin payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir
taginmazdaki payimni devretmesi halinde, yasal 6nalim hakki diger paydaslar tarafindan

kullanilamaz®!.

2.2.6 Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmelerinde

Taraflardan biri ya da her ikisinin bir tasinmazin ileri bir tarihte satigina iliskin
baska bir s6zlesmenin yapilmasini isteme hakkini saglayan 6n sézlesmeye “tasinmaz
satis vaadi sdzlesmesi” denir’*?. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin bir sézlesme mi,

yoksa bir 6n sozlesme mi oldugu ogretide tartismalidir®?. Ancak, &gretide’®* ve

mahkeme kararlarinda®® 6n sézlesme oldugu gériisii hakimdir. Ancak her ne kadar
baskin goriis bu yonde olsa da bazi yazarlar bu sézlesmenin bir 6n s6zlesme olmadigini

aksine asil satis sozlesmesi oldugu goriisiindedirler’®®. Ancak TBK m. 237/2, Tapu

3% Eren, Bor¢lar Ozel, s. 818.

3% Akalp Demirtabak, Yasal Onahm Hakki, s. 80; Ozenli, Onalim Davalary, s. 103.

31 Tekinay, Takyitler, s. 42; Hayoz, Suf'a Akdi, s. 282; Karahasan, Esya Hukuku, s. 1139; Yildiz,

Onahm Davalar, s. 153; Aydogdu, Onahim Hakki, s. 46; Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 115.

Arsebiik, Bor¢lar Genel, s. 184; Olga¢ ve Karahasan, Gayrimenkul, s. 70; Kocayusufpasaoglu,

Satis Vaadi, s. 46; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 192; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 132.

Arsebiik’e gore burada iki s6zlesme s6z konusudur. Bunlardan ilki ileride bir sézlesme yapilacagina

dair vaad, digeri ise asil s6zlesmedir. (Bkz. Arsebiik, Bor¢lar Genel, s. 184).

393 Tasinmaz satis vadinin bir s6zlesme mi, yoksa 6n sdzlesmemi olduguna dair tartismalar hakkinda
daha genis bilgi i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu, Satis Vaadi, s. 42 vd.

34 Velidedeoglu ve Esmer, Gayrimenkul Tasarruflari, s. 452; Kocayusufpasaoglu, Satis Vaadi, s.
67; Mustafa Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi, Seving Matbaasi, Ankara 1973, s. 15 (Satig
Vaadi); Tekinay ve Digerleri, Esya Hukuku, s. 691; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 132;
Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 235.

395Y.7.HD., T. 18.01.1966 ve 6651/229 sayili kararinda “Gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi esas satis
akdinin on akdi niteligindedir.” seklindedir. (Tekinay ve Digerleri, Esya Hukuku, s. 691, dn. 35).

3% fsmet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Sermet Matbaasi, istanbul, 1963, s. 8
vd. (Kisisel Haklar); Saba Ozmen ve Melek Bilgin Yiice, “Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih
Onceligine Ustiinliik Taniyan Yargitay Kararlarina Iligkin Diisiinceler”, istanbul 2001, s. 46,
http://www.sabaozmen.av.tr/blog (E.T. 06.01.2022).

392
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Kanunu®”’ m. 26/6 ve Noterlik Kanunu®® m. 60/3 tasmmaz satis vaadi
sOzlesmelerinden agikca bahsettiginden 6gretide savunulan bu goriis yeterince kabul

edilmemistir’®”.

Tasinmazlarin satisinin gegerliligi, s6zlesmenin resmi sekilde yapilmasina
baglidir (TBK m. 237/1). S6zlesme yapma vaadlerinin gegerliligi ise ileride kurulacak
asil sozlesmenin tabi oldugu kanuni sekle bagl oldugundan tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesinin de resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir*®. S6zlesmenin resmi sekilde
yapilma sart1, gecerlilik sartidir. Noterlik Kanunu m. 60/3 geregi tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesini resmi sekilde diizenleyecek makam noterlerdir. Ancak 6gretide kabul
goren gorlis ise taginmaz satis sozlesmesini yapma yetkisi bulunan tapu sicil

memurlarinin, taginmaz satis vaadi sozlesmesini de yapma yetkilerinin bulunmasi

401 402

gerektigi yoniindedir™". Yargitay tarafindan da bu goriis kabul edilmistir

Payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazdaki pay, tasinmaz satig vaadi
s6zlesmesinin konusunu olusturabilir*®®. Ancak tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin
niteligi itibaryla bir 6n s6zlesme oldugu dolayisiyla tam ve gercek bir satis s6zlesmesi

olmadigindan yasal &nalim hakki meydana gelmez*%*,

Taraflardan satis vaadi alacaklisi, satis vaadi bor¢lusundan asil sdozlesmenin
gerceklestirilmesini talep ettiginde, sézlesme geregince satis vaadi bor¢lusunun
edimini ifa etmesi gerekir. Aksi takdirde satig vaadi alacaklisi, satig vaadi bor¢lusuna

kars1 asil satis sdzlesmesinin yapilmasini ve miilkiyetin kendi adina tescili i¢in dava

37 RG: T. 29/12/1934, S. 2892.

3 RG: T. 05/02/1972, S. 14090.

39 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 192.

40 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 132; Ayan, Miilkiyet, s. 168.

401 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 133; Eren, Borg¢lar Ozel, s. 194; Tandogan, Ozel Borg

I/1, s. 243; Tekinay ve Digerleri, Esya Hukuku, s. 689-690; Saymen ve Elbir, Esya Hukuku, s. 283;

Kocayusufpasaoglu, Satis Vaadi, s. 118. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesini sadece noterlerin

yapabilecegi goriisii i¢in bkz. Cenberci, Satis Vaadi, s. 109-111.

Yargitay Kkararlari igin bkz. Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 391, dn. 457.

403 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakk, s. 73.

404 Velidedeoglu ve Esmer, Gayrimenkul Tasarruflar, s. 425; Liitfii Dalamanli, Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kazanc1 Yayievi, Ankara 1986, s. 112; Ozenli, Onalim Davalari, s. 100; Karahasan, Esya
Hukuku, s. 1131. Y. 6. HD., T. 23.02.1971, E. 5232, K. 802. “Satis vaadi senedi, Suf’a davasina
mesnet tutulamaz” (Dalamanli, Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 112). Tasinmaz satis vaadinde yasal
onalim hakkinin kullanilabilecegi yoniindeki goriisler icin bkz. Meier- Hayoz, Art. 681 N. 179, Art.
682 N. 58 (Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 56°dan naklen); Tekinay, Takyitler, s. 23.

402
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acabilir.*® Agcilan davada mahkeme, tasmnmazin satis vaadi alacaklis1 adina tescil
edilmesine karar vermesi durumunda, gercek bir satisin unsurlarini tagiyan bir
miilkiyet degisikliginden dolay1 yasal 6nalim hakki s6z konusu olur, aksi takdirde
tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinden kaynakli bir yasal onalim hakki s6z konusu

olmayacaktir®,

2.2.7 Kamulastirma

Kamulastirma, devlet veya kamu tiizel kisilerinin kamu yararinin gerektirdigi
hallerde, devletin hiikiimranlik hakkina dayanarak 6zel miilkiyete konu tasinmazin
tamamint veya bir kismini, ger¢ek bedelini kural olarak pesin 6demek sartiyla
kanundaki usul ve esaslara gore taginmazin miilkiyetini zorla iktisap etmesi

407

durumudur™’. Kamulastirma isleminin dayanagi, Anayasa’nin 46. maddesi ve 2942

sayili Kamulastirma Kanunu*®®*dur. Devlet veya kamu tiizel kisileri tarafindan yapilan

bu sinirlama, kamu yarar1 amacryla miilkiyet hakkina getirilmis bir sinirlamadir*®.

Kamulagtirma igleminde 6zel miilkiyeti kamulastirilan kisilerin rizasindan
bahsedilemez. Dolayisiyla kamulastirma isleminde kamulastirmayr yapan kamu
kurumunun tek tarafli iradesi s6z konusudur. Kamulastirma isleminde tasinmaz
malikine taginmazin bedeli pesin para olarak 6dense de malikinin rizas1 ve iradesinden
ziyade kamu yararinin 6n planda olmasindan 6tiirii taraflar arasinda satis ya da satisa
esdeger hukuki bir islem s6z konusu degildir. Payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir

tasinmazin devrinde, malikin iradesinden ziyade kamu yarar1 ve kamu iradesinden

405 Eren, Borglar Ozel, s. 223; Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, s. 190; Kocayusufpasaoglu, Satis
Vaadi, s. 170; Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 237.

400 Kirca, “Degisiklikler”, s. 1198; Ozenli, Onalim Davalari, s. 100; Velidedeoglu ve Esmer,
Gayrimenkul Tasarruflary, s. 426. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin yasal dnalim hakkim
kullanmaya elverisli oldugu gorisii igin bkz. Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 656.

407 Kemal Gozler ve Giirsel Kaplan, idare Hukuku Dersleri, Ekin Yayinlari, Bursa 2015, s. 712;
Meltem Kutlu Giirsel, Kamulastirma Hukuku, Seckin Yayncilik, Ankara 2012, s. 21; Ertas, Esya
Hukuku, s. 307. Kamulastirma bedelinin kural olarak pesin ve nakden &denmisi gerekmekle
birlikte, taksitli 6deme veya para disindaki 6deme sekilleri hakkinda bilgi i¢in bkz. Ramazan
Caglayan, idare Hukuku Dersleri, Adalet Yaymevi, Ankara 2019, s. 733 vd.

408 RG: T. 08.11.1983, S. 18215.

409 Gozler ve Kaplan, idare Hukuku Dersleri, s. 713. Kutlu Giirsel, Kamulastirma Hukuku, s. 21.
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kaynakli bir devir yapildigindan tam ve ger¢ek bir satis sozlesmesi olmayan

kamulastirmada yasal 6nalim hakki kullanilamaz*'°.

Yasal 6nalim hakkinda taraflarin karsilikli iradelerinin oldugu tam ve gercek
bir satig sozlesmesi var iken kamulagtirmada malikin iradesinden ziyade kamunun
yarar1 ve iradesi s6z konusudur. Yasal 6nalim hakkinin kullanildigi s6zlesmenin bedeli
taraflarca belirlenirken, kamulastirmada bu bedel idarenin takdir komisyonu
tarafindan  belirlenir. Taraflar belirlenen bedel iizerinde anlasamazlarsa
kamulastirmay1 yapan kurulus tarafindan agilacak bedel tespit davasi ile bedel tespiti

yaptirilabilir*!!,

Kamulastirilmig paylt miilkiyete tabi bir taginmazla ilgili 6nalim davasinda
izlenecek yolun ne olduguna bakmak gerekir. ilk ihtimal, yasal 6nalim hakki sahibi
tarafindan 6nalim davasi agildig sirada, davaya konu payimn miilkiyeti kamulastirmayi
yapan idareye gecmigse kamulastirma isleminde gercek bir satis islemi olmadigindan
kamulagtirmay1 yapan idareye karsi onalim davasi acilamaz. Dolayisiyla, agilacak
Oonalim davasinda taraflarin iradesi disinda dava konusu payli miilkiyet,
kamulastirmay1 yapan idareye ge¢cmis olur. Kamulastirilmis bir tasinmaz ile ilgili
kamulastirmayr yapan kamu kurumuna karsi agilacak onalim davasinin husumet

yoniinden reddi gerekecektir*!2,

Ikinci ihtimalde ise 6nalim davasi acildiktan sonra ve dava devam ederken

kamu kurumu tarafindan kamulastirma islemi yapilmasi durumunda ise 6énalim hakki

sahibi kamulastirma bedelinin artirilmasi talebinde bulunabilir*!?.

410Y1ldiz, Onalim Davalary, s. 143; Ozenli, Onahm Davalar, s. 107; Karahasan, Esya Hukuku, 1136;
Tunaboylu, Onahm (Suf’a) Davalari, s. 437; Ayan, Miilkiyet, s. 390; Giinay, Onalhm Hakki, s.
39. Y. HGK,, T. 12.09.2012, E. 2012/6-371, K. 2012/563: “... Mahkemece, ¢ekismeye konu
100/383 hissenin 13.03.2009 tarihinde davaliya Kepez Belediyesi Enciimeni'nin 29/08/2008 tarihli
649 sayili kararina gore 2981 sayil1 yasa geregi tahsis edildigi ve tahsis yoluyla intikal ettigi, satis
yoluyla gecmedigi, bu nedenle sufa hakkinin kullanilamayacagi gerekgesi ile davanin reddine karar
verilmistir.” http://www.kazanci.com.tr, (E.T.: 18.01.2022); Ayn1 yonde karar i¢in Bkz. Y. 6. HD.,
T. 07.02.1974, E. 1974/453, K. 1974/455 (Tunaboylu, Onahm (Suf’a) Davalar, s. 437).

411 Yildiz, Onahm Davalar, s. 143. Kamulastirmanin asamalari ile ilgili bilgi i¢in bkz. Gozler ve
Kaplan, idare Hukuku Dersleri, s. 721 vd.

412 Ozenli, Onalim Davalari, s. 107-108.

413 Ozenli, Onahm Davalari, s. 108-109; Karahasan, Esya Hukuku, 1136 -1137. Onalim davasi
acildiktan sonra dava konusu payin kamu kurumu tarafindan kamulastirilmasi halinde, davacinin
hakkinin bedele doniistiigii ile ilgili karar icin Y. 6. HD., T. 15.11.1976, E. 1976/7207, K.
1976/7227, (Karahasan, Esya Hukuku, s. 1136).
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2.2.8 Tasinmaz Payinin Ortakhga Sermaye Olarak Konulmasi

Onalim konusu tasinmaz paymin sirkete sermaye koyma borcu olarak
konulmasi1 TTK’nin 127/1 maddesinin ¢ fikrasinda tasinirlar ve her ¢esit tasinmazlar
icin diizenlenmistir. Tasinmazdaki pay bir sirkete sermaye olarak konulabilir. Payin
sitkete devredilmesiyle sirket miisterek paydaslar arasina girer. Payli tasinmazin, bir
sirkete sermaye olarak konulmasi durumunda gercek bir satis olmadigindan ve para

alinmadigindan dolay1 yasal &nalim hakkindan soz edilemez*!4.

Yargitay 27.03.1957 tarih, 12/2 sayili IBK’nin gerekgesinde “hibe, trampa ve
415

’

sermaye vaazi” gibi tasarruflarda onalim hakkinin dogmayacag vurgulanmigtir
Yargitay yakin zamanl bir kararinda, satisa konu payin davali sirkete sermaye olarak
konulmas1 halinde, s6z konusu pay temlikine yonelik O©nalim hakkinin

kullanilamayacagina hiikkmetmistir*!®,

2.2.9 Mirasin Paylasiminda

Miras paylasimi veya miras hukukundan kaynakli saiklerle yapilan hukuki
islemlerde yasal 6nalim hakkinin kullanilip kullanilamayacagi hakkinda Yargitay’in
27.03.1957 tarih ve 12/2 sayil I¢tihadi Birlestirme Kararina kadar herhangi bir aciklik
yoktu. Bu tarihe kadar Yargitay, mirascilar arasinda yapilan pay satislarinda diger
paydaslarin yasal énalim hakkini kullanilabilecegi goriisiindeydi*!’. Ancak miistakbel
mirascilara yapilan satiglarda yasal Onalim hakkinin kullanilamayacagina dair
kararlarin gikmasi {izerine, Yargitay 27.03.1957 tarih ve 12/2 sayili Igtihadi

18 Bu kararda, yasal dnalim hakk1

Birlestirme Karar1 ile bu konuyu karara baglamistir
tam ve gercek bir satis sozlesmesinde kullanilabilecegi ongoriilmiistiir. Ictihadi
Birlestirme Kararinda “mirascilar ve diger yakin akrabalara yapilan pay satislarinin
bagis olarak kabul edilmesi” gerekmektedir. Payli tasinmazin maliki, payim esine,

evladina veya baska bir akrabasina seklen satis olarak gdsterse bile taraflar arasinda

414 Tunaboylu, Onahm (Suf’a) Davalar, s. 438; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 81;
Yildiz, Onalim Davalari, s. 132; Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s. 115; Ayan, Miilkiyet, s. 392.

415 Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalar, s. 438; Karahasan, Esya Hukuku, 113. Yargitay 27.03.1957
tarih ve 12/2 sayil1 I¢tihadi Birlestirme Karar icin (RG: T. 21.08.1957, S. 9687)

416y, 14. HD., T. 15.06.2021, E. 2019/3860, K. 2021/4033, (https://www kazanci.com.tr), (E.T.:
18.01.2022).

417 Erkiin, “Suf’a”, s. 218-219; Sipka, Kanuni Onalim Hakk, s. 98; Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 261.

418 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 262; Yildiz, Onalim Davalari, s. 135.
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gercek ve gecerli bir satig sozlesmesinden ziyade miras hukukuna dair saiklerle yapilan
hukuki bir islem veya bagislama gibi maksatla yapildig1 ispatlanirsa yasal énalim

hakki ileri stiriilemez*'®.

Sonug olarak payli tasinmazin, mirasin paylagiminda mirasg¢ilardan birine
Ozgililenmesi, 6liime bagl tasarrufla veya miras hukukuna dair saiklerle mirascilara

satis yapilmasinda yasal 6nalim hakki kullanilmaz**°,

2.2.10 Tapusuz Tasinmazlarda

TMK m. 706 hiikkmiine gore, “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan
sozlegmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdwr.”
Resmi sekle uygun yapilmayan taginmaz satis sdzlesmeleri sekil eksikligi nedeni ile

421 Onalim davasina konu olan tasinmazlarin tapu siciline kayitli olmasi

gegersiz olur
gerekir. Tapusuz tasinmazlar, hem tapu kiitligline tescil edilmemis olmasi hem
miilkiyetin devri agisindan kanunun aradig1 resmi sekil sart1 yerine getirilmediginden
Oonalim olaymi doguran gegerli bir satis sozlesmesi meydana gelmeyecektir.
Dolayisiyla tam ve gercek bir satis sozlesmesi meydana gelmedigi i¢in tapusuz

tasinmazlarin satisinda 6nalim olay1 gerceklesmemektedir*??,

Sonug olarak payli miilkiyet hiikiimlerine tabi tapusuz tasinmazlarin satisi, tam

ve gercek bir satis sOzlesmesi olmamast ve kanunun aradigi resmi sekilde

devredilememesinden dolay: yasal 6nalim hakki kullanilamayacaktir?>,

419 Ozenli, Onalim Davalari, s. 101; 27.03.1957 tarih ve 12/2 sayih i¢tihadi Birlestirme Karar1 igin bkz.
Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 262-263, dn. 459. Ayrica bkz. Y. 14. HD., T. 15.06.2021, E. 2019/3860,
K. 2021/4033, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 18.02.2022).

420 Eren, Borglar Ozel, s. 211; Giinay, Onalim Hakk, s. 38-39; Ayan, Miilkiyet, s. 390; Y. 14. HD.,
T. 05.06.2017, E. 2015/13803, K. 2017/4643: “Payli miilkiyet halindeki bir tasinmazin paydasi
paywmi kari-kocaya, evlada veyahut akrabaya temlik ederse seklen satis olarak gésterilen bu aktin
gercekte satis olmayp miras hakkina bagl veya hibe gibi maksada yonelik islem oldugu iddia ve
ispat edilirse onalim hakki ileri stiriilemez.” (Sahin, “Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1”, s. 914).

421 Tapuya kayith olmayan taginmazlarin sattmimin hukuki niteligi hakkindaki farkli goriisler igin bkz.
Tandogan, Ozel Bor¢ I/1, s. 258 vd.

422 S1pka, Kanuni Onalim Hakki, s. 96; Ozenli, Onahm Davalari, s. 73.

423 Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 279; Ozenli, Onahm Davalar, s. 73; Sipka, Kanuni Onalim Hakku, s.
96; Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalary, s. 431; Olgag ve Karahasan, Gayrimenkul, s. 118. Y. 6.
HD., T. 20.12.1963, E. 1963/3009, K. 1963/5326; Y. 6. HD., T. 09.06.1987, E. 1987/7028, K.
1987/6921 (Kararlar i¢in bkz. Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalari, s. 433)
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2.2.11 Kat Miilkiyeti veya Kat irtifakina Konu Tasinmazlarda

Kat miilkiyeti, tasinmaz miilkiyetinin 6zel bir ¢esidi olup, 634 sayili kanunu ile
diizenlenmistir. Kat miilkiyeti kanunda “bagimsiz boliimler iizerinde kurulan miilkiyet
hakki” seklinde tanimlamistir (KMK m. 2/a). Kat miilkiyetine tabi bu bagimsiz
boliimlerin satilmas1 durumunda ise diger kat maliklerinin veya kat irtifaki sahiplerinin

oncelikli satin alma hakk1 yoktur (KMK m. 8/1)***,

Ancak kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus bagimsiz boliimiin birden ¢ok
paydasinin bulunmasi halinde, paydaslardan biri bu bagimsiz boliimdeki payini
ticiincii kisilere satarsa ayni1 bagimsiz boliimdeki diger paydaslarin 6ncelikli satin alma

425

haklart mevcuttur*~. KMK m. 8/2’de “Bir bagimsiz boliimiin paydaslarindan birinin

kendi payini baskasina satmast halinde oteki paydaslar, oncelikle satin alma hakkini

’

kullanabilirler.” seklinde diizenlenmistir. Ayrica taraflar aralarinda anlagarak

birbirlerine 6nalim hakk taniyabilirler (KMK m. 8/3).

Kat miilkiyetinde gecerli olan mevcut hukuki diizenlemelerin tamami kat

irtifaki agisindan da aynen gegerlidir*?®.

2.2.12 Fiili Taksim Halinde

Fiili taksim, TMK’da diizenlenmis bir kavram olmayip Yargitay ictihatlari ile
hukukumuzda yer edinmistir. Yargitay kararlarinda fiili taksim “Yasal onalim hakkina
konu paywn iliskin bulundugu tasinmazin paydaslarca ozel olarak kendi aralarinda
taksim edilmesi ve her bir paydasin belirli bir kismi kullanmasi durumudur.” seklinde

tanimlamistir*?’.

424 Eren, Borglar Ozel, s. 210; Tekinay, Takyitler, s. 43; Sipka, Kanuni Onahm Hakk, s.104;
Karahasan, Esya Hukuku, s. 1141; Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 411. Y. 6. HD., T. 02.11.2004, E.
2004/2890, K. 2004/3399, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 18.01.2022).

425 Tekinay, Takyitler, s. 43; Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 411; “Ayni bagimsiz béliimde birden fazla
kisinin paydas olmasi1 durumunda, paydaslardan birinin payini ii¢lincii bir sahsa satmasi halinde
diger paydaslarin 6nalim hakkini kullanabilecegine” dair karar igin bkz. Y. 6. HD., T. 18.11.1986,
E. 1986/13522, K. 1986/13048, (Tunaboylu, Onahm (Suf’a) Davalari, s. 435-436)

426 Tunaboylu, Onahm (Suf’a) Davalar, s. 434.

47 S Baris Ozgelik, “Fiili Taksim Halinde Yasal Onalim Hakkinn Kullanilamayacag Y 6niindeki
Yargitay Uygulamasinin Degerlendirilmesi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, C. 2019, S. 141, Y.
2019, s. 254; Zeynep Sayimlar, “Yasal Onalim Hakkinin Kullanilmasim Etkileyen Bir Durum
Olarak Fiili Taksim”, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Say1, 2015, C. 1, s. 638.
Y.7.HD., T. 01.11.2021, E. 2021/737, K. 2021/2544; Y. 14. HD., T. 22.12.2020, E. 2019/2432
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Fiili taksim i¢in paylasmaya tiim paydaslarin katilmis olmasi ve her bir
paydasin yerinin belli olmas1 gerekir*?® Yargitay vermis oldugu kararlarda fiili
taksimin varligini ti¢ sarta baglamistir. Bunlardan ilki payl miilkiyet hiikiimlerine tabi
bir tasinmazin var olmasi, ikincisi bu tasinmazin paydaslarca 6zel olarak boliinmesi ve
ticiinclisti boliinmiis paylt tasinmazlarin taksimi halinde meydana gelen yerlerin

paydaslara 6zgiilenmesi gerekir*?.

Onalim hakkina konu tasinmazin paydaslar arasinda fiili olarak paylasiimasi
halinde yasal 6nalim hakkini engelleyecek herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.
TMK m. 2’deki diiriistliik kurali ilkesi yasal 6nalim hakkinin kullanilmasindaki kanuni
engeldir. Yargitay verdigi kararlarda 6nalim hakkimin dirtistliikk kurallarina aykiri
olarak kullanilamayacagini, fiili taksimin bulunmasi halinde diiriistliik kuralina

aykirilik teskil ettigini kabul etmektedir**°.

Yargitay vermis oldugu bir kararda, “énalim davasina konu payin,
paydaslarca ozel olarak kendi aralarinda taksim edilip her bir paydas belirli bir kismi
kullanirken bunlardan biri kendisinin kullandigr yeri ve bu yere tekabiil eden pay:
tictincii bir kigiye satarsa satici zamaninda bu yerde hak iddia etmeyen davacinin
tapuda yapilan satiy sebebiyle onalim hakkini kullanmasimi TMK m. 2 geregince

diiriist davranma kurali ile bagdasmayacagim ” karara baglamistir*3!.

2020/8718; Y. 14. HD., T. 02.03.2020, E. 2016/14534, K. 2020/2467; Y. 6. HD., T. 20.10.2003, E.
2003/7512, K. 2003/7392, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 18.01.2022).

428 y11diz, Onalim Davalari, s.153.

429 Ozgelik, “Fiili Taksim”, s. 255 vd. Yargitay’im fiili taksimin taninu ve sartlar ile ilgili, Y. HGK, T.
28.2.2018, E. 2017/14-1761, K. 2018/407 sayili kararinda “Yasal 6nalim hakkina konu payn iliskin
bulundugu tasinmazin paydaslarinca ézel olarak kendi aralarinda taksim edilmesi ve her bir
paydasin belirli  bir  kismu kullanmas durumudur.” seklinde  tanimlamistir.
(https://www .kazanci.com.tr), (E.T.: 18.01.2022)

430 Sahin, “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi”, s. 915; Y. 14. HD., T. 08.07.2014, E. 2014/8491, K.
2014/9115: “...Bir tasinmazda fiili taksim sebebiyle onalim hakkimin kullanilamamast igin,
tasinmazin paydaslarca ozel olarak kendi aralarinda taksim edilmesi ve énalim hakkini kullanan (
davact ) ile pay satisi yapan paydagslarin paylarina denk gelen boliimii kullaniyor olmalar: ve de
pay satanlarin bu payr kullandigi sirada énalim hakkini kullanan paydasin ¢ekisme konusu paya
denk gelen yerde hak iddia etmemis olmas: gerekir.” (Giinay, Onalim Hakka, s. 115). Aym yonde
karar i¢in bkz. Y. 6. HD., T. 23.03.2004, E. 2004/1809, K. 2004/1979, (https://www.kazanci.com.tr),
(E.T.: 25.03.2022).

$1Y. 14. HD., T. 20.03.2017, E. 2015/17174, K. 2017/2116 (Sahin, “Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1”, s. 915).
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UCUNCU BOLUM

YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILMASININ
SONUCLARI VE SONA ERMESI

3.1  YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILMASI iLE OLUSAN
HUKUKI DURUMA ILiSKIN GORUSLER

Yasal onalim hakkinin kullanilmasinin sonuglar ile sdzlesmeden kaynakli
Oonalim  hakkinin  kullanilmasinin  sonuglar1 arasinda herhangi bir fark
bulunmamaktadir. Onalim hakkinin kullanilmasr ile ilgili 6gretide bircok goriis ileri
siiriilmiis olup zaman igerisinde bu goriisler terk edilmistir**?. Giiniimiizde yasal
Oonalim hakkini kullanan hakki sahibi ile onalim yiikiimliisii (dava konusu paymn
maliki) arasinda yeni bir satis iligkisinin kurulduguna dair ogretide goriis birligi

vardir*?3.

Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasi ile meydana gelen dort farkli hukuki goriis

bulunmaktadir.
3.1.1 Halefiyet Goriisii

Bu goriise gore yasal 6nalim hakkini kullanan kisi alict iiglincii kisinin yerine
gecmektedir. Boylece payin saticisi ile payimn alicist arasinda yapilan sézlesmenin
tarafi degismis olur. Burada yeni bir satis iliskisi meydana gelmeyip Onalim

yiikiimliisii ile payin alicis1 arasinda yapilan satig sozlesmesinin hiikiim ve sonuglari,

432 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 332 vd.; Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklari, s. 93 vd.; Sungurbey,
Kisisel Haklar, s. 80 vd.
433 Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 174; Tekinay, Takyitler, s. 50.
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Oonalim ylikiimlisii ile 6nalim hakkini kullanan paydas arasinda yapilmis gibi hiikiim

ve sonuglar dogurur®*,

Yasal onalim hakki sahibinin, 6nalim hakkini kullanmasi ile payr satin alan
ticlincli kisinin satis sozlesmesi geregince sahip oldugu haklar ve borglar 6nalim
hakkin1 kullanan paydasa gecer. Bu nedenle alic1 adina tapu sicilindeki kayit, yolsuz
tescile doniisiir ve 6nalim hakki sahibinin alictya karsi tapu sicilinde bulunan kayit i¢in

tescilin diizeltilmesi davasini agmas1 gerekir (TMK m. 1025)*.

Yasal 6nalim hakki sahibine halefiyet yoluyla 6nalim konusu payli tasinmazin
miilkiyetinin gececegine dair kanuni bir diizenleme olmadigindan ve yasal 6nalim
hakkinin hukuki niteligini agiklayan yenilik doguran hak gorislyle de

ortiismediginden, bu goriis 6gretide elestirilmis ve giiniimiizde terk edilmistir**.

3.1.2 Onalim Hakkinin Kullamlmamasi Kosuluyla Miilkiyetin Alict
Uciincii Kisiye Gececegi Goriisii

Isvigreli hukukgular tarafindan savunulan**’ bu gériise gore, tasmnmazdaki pay1
satin alan {iciincii kisi, 6nalim hakki sahibi 6nalim yiikiimliisiine kars1 siiresi igerisinde
onalim hakkimi kullanmamasi durumunda alict {iglincii kisi paymn miilkiyetine hak
kazanacaktir. Bu goriisii savunan bazi1 yazarlar iiglincii kisinin miilkiyete hak
kazanmasini geciktirici sart, bir kisim yazarlar 1ise bozucu sart olarak
degerlendirmistir. Dolayisiyla tasinmazdaki paydaslardan birinin yasal siiresi
icerisinde dnalim hakkini kullanmalar1 durumunda geciktirici sart gerceklesmediginde
ya da bozucu sart gerceklestiginde, onalim yiikiimliisii tasinmazdaki payin maliki

olmaya devam edecek, pay1 satin alan {i¢iincii kisi adina yapilan tescil ise haksiz ve

434 Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 333; Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 175. Sungurbey, halefiyet goriisii
ile ilgili olarak, aslinda gercek-teknik anlamda bir halefiyetin meydana gelmedigini, yasal 6nalim
hakki sahibi daha Once hak kazanan iiclincii kisiye halef olmadigini, tam aksine onun yerine
gectigine dair goriis icin bkz. Sungurbey, Kisisel Haklar, s. 80 vd.; Sungurbey, Elestiriler, s. 268
vd. Ayrica bkz. Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklar1, s. 96 vd.

#5 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 333; Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 176- 177; Sungurbey, Kisisel
Haklar, s. 91 vd; Arik, Suf’a Hakk, s. 30.

43 Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklari, s. 95 vd.; Sungurbey, Kisisel Haklar, s. 85 vd.; Sipka,
Kanuni Onalim, s. 177.

437 Haab, Art. 681, N. 46; Homberger, Art. 959, N. 22(Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 178,

dn.19’dan naklen). Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 329.
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yolsuz bir tescil halini alacaktir**3. Béyle bir durumda yasal énalim hakkini kullanan
paydas, payimni satan 6nalim yiikiimliisiine karst TMK m. 716 geregince tescile zorlama
davasi, pay1 satin alan {i¢iincii kisiye kars1 da TMK m. 1025 geregince tapu sicilinin

diizeltilmesi davas1 olmak iizere iki dava agmasi gerekir*®.

Hukukumuzda taginmazlarin devrini saglayan tescil islemi, herhangi bir sarta
bagli olarak yapilamamaktadir. TMK’da yapilan yasal onalim hakk: ile ilgili
diizenlemeler dikkate alindiginda yasal 6nalim hakki sahibi, aliciya kars1 agacagi tek
dava olan Onalim davasi yeterliyken iki farkli dava agmak gibi bir yiikiimliilik

yiiklenmesi kabul gérmemektedir*°.

3.1.3 Ayni Etki Goriisii

Ayni etki goriisii, sozlesmeden kaynakli 6nalim hakkinin kullanilmas: ile ilgili

441

hukuki iliskileri agiklamaya yonelik bir goriistiir™". Bu goriise gore kisisel haklar tapu

kiitiigiine serh edilmek suretiyle nesnel (ayni) hakka doniisiir ve serhin etkisi ile
sonradan tagmnmazda ayni hak kazanan iigiincii kisilere karsida ileri siiriilebilir*?.
Ugiincii kisiye kars1 yapilan bu talep, borcun ddenme istemi olmadig1 gibi iigiincii kisi
O6demeden sorumlu da degildir, sadece tasinmazin talep hakki sahibine (6nalim hakki
sahibine) iade edilmesi ve onun admna tescil edilmesine yonelik bir katlanma
yiikiimliiligidir**.

So6zlesmeden kaynakli 6nalim hakkinin {i¢iincii kisilere kars1 ileri siiriilebilmesi
serh ile miimkiin iken yasal 6nalim hakkinda ise serhe gerek kalmaksizin kanun geregi

Oonalim hakki sahibi, {i¢iincii kisilerden tasinmazin devrini isteyebilir. Boyle bir

durumda asil bor¢lu énalim yiikiimliisii paydas olup 6nalim hakkinin kullanilmasi

438 Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 329; Sipka, Kanuni Onahm Hakku, s. 178: Sungurbey, Elestiriler, s.
278-279.

439 Sipka, Kanuni Onalim Hakk, s. 178, dn. 24. Onalim hakki sahibi paydas, pay: satin alan iigiincii
kisiye kars1t TMK m. 1025 geregince tapu tescilinin diizeltilmesi davasinin agilmasini, pay1 satin
alan tgiincii kisi kendisine karsi agilan bu davayr énalim yiikiimliisii saticiya bildirerek davaya
katilmasini saglayabilir seklinde tek dava agilmasi yoniindeki goriis i¢in. Bkz. Sipka, Kanuni
Onahm Hakki, s. 178, Feyzioglu, Suf’a Hakka, s. 330.

40 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 114. Bu konudaki elestiriler igin bkz. Sungurbey,
Elestiriler, s. 279-284.

41 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakk, s. 114.

442 Sungurbey, Elestiriler, s. 276.

43 Sungurbey, Kisisel Haklar, s. 105; Sipka, Kanuni Onalim Hakku, s. 180.
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sonucunda meydana gelen satig iliskisi, dnalim yiikiimliisii ile dnalim hakki sahibi

arasinda hak ve sonuglarin1 doguracaktir**,

3.1.4 Esyaya Bagh Bor¢ Goriisii

Onalim hakkinm kullanilmas: ile ilgili 6gretide kabul edilen goriis, esyaya
bagl borg goriisiidiir**®. Esyaya bagli borg, bir kimsenin malin maliki olmasindan

dolayr yiikiimliiliik altina sokan borglardir**S,

Esyaya bagli borgta bir kimse,
bor¢lanmaya dair herhangi bir beyaninda bulunmamasina ragmen malin maliki
olmasindan dolay1 borg ile ylikiimlii olmaktadir. Esyaya bagli bor¢larda alacaklinin
hakki her ne kadar bir ayni hak degilse de nispi haklara oranla gili¢lendirilmis bir haktir.
Boylece alacakli, mali satin alan her malikine kars1 alacak hakkini ileri

stirebilmektedir**’.

Yasal onalim hakkinda ise kanundan kaynakli esyaya bagli bor¢ iliskisi
dogmaktadir**®. Dolayisiyla esyaya bagl borglarm alacaklilar1 (yasal énalim hakki
icin yenilik doguran hak sahipleri) nispi haklarini esyaya malik olan ii¢lincii kisilere

kars1 da ileri siirme yetkisine sahip olmaktadirlar*®’.

Esyaya bagli bor¢ goriisiine gore, payli tasinmazi satin alan tigiincii kisi kanun
geregi borgla yiikiimliidiir*°. Payl tasinmazdaki payin1 satan énalim yiikiimliisiinden,
pay1 satin alan {i¢iincii kisi, diger paydaslarin 6nalim hakkini kullanmalari durumunda

451

kanun geregi pay1 devir etme borcu altina girmistir™'. Boylece pay1 satin alan ile

onalim hakkini kullanan arasinda yeni bir satig iliskisi meydana gelir. Ancak bu satig

44 Sungurbey, Kisisel Haklar, s. 102. Sipka, Kanuni Onahm Hakki, s. 180.

#5 Kemal Oguzman, “Esyaya Bagli Haklar ve Borglar”, Istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 31
S. 1-4, Istanbul 1965, s. 209 vd.; Kemal Oguzman, “Esyaya Bagli Borglara Hakim Olan Esaslar”,
Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalari Enstitiisi, Medeni Kanun 50. Y1l
Sempozyumu, istanbul 1978, s. 225 vd. (Esyaya Bagl Borglar); Tandogan, Ozel Bor¢ I/1, s. 281.

#6 Oguzman, “Esyaya Bagli Borg”, s. 225; Oguzman, “Esyaya Bagli Haklar ve Borglar”, s. 214.
Oguzman’in neden esyaya bagl borg terimini kullandigiyla ilgili daha genis bilgi igin bkz.
Oguzman, “Esyaya Bagli Haklar ve Borglar”, s. 209-219.

47 Oguzman, “Esyaya Bagh Borg”, s. 227-229.

#8 Sipka, Kanuni Onalim Hakka, s. 182; Oguzman, “Esyaya Bagh Borg”, s. 235.

49 Serozan, “Nispi Haklarin Gii¢lendirilmesi”, s. 473.

40 Oguzman, “Esyaya Bagli Borg”, s. 235.

41 Serozan, “Nispi Haklarin Giiglendirilmesi”, s. 472; Sipka, Kanuni Onalim Hakk, s. 182.
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iliskisine onalim ylikiimliisii paydas ile payr satin alan ti¢lincii kisi arasindaki satis

sozlesmesinin hiikiimleri uygulanir®?,

Ornegin, (A) ve (B) birlikteliginden olusan payli miilkiyette, (B) payin1 paydas
olmayan (C)’ye satinca; (A), (C)’ye karst yasal dnalim hakkini kullanabilir. (A)’nin
hakkin1 kullanmasi ile (A) ve (C) arasinda yeni bir satis iligkisi meydana gelir ancak

bu satis iligkisine (B) ile (C) arasindaki satis iliskisinin hiikiimleri uygulanir.

Kanaatimizce de payli tasinmazi satin alan alicit diger paydaslarin 6nalim
hakkin1 kullanmalar1 halinde payr devretme yiikiimliiliigii altina girmektedir. Bu
yiikiimliiliik esyaya bagli bor¢ goriisii geregi alicinin taginmazin maliki olmasindan
kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla payr satin alan alici ile satici arasindaki satis
iligkisinin hiikiim ve sonuglar1 6nalim hakkini kullanan paydas ile alici arasinda

kurulan yeni satis iliskisine uygulanmasi gerekir.

32 YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILMASIYLA
KURULAN SATIS ILIKiSINDE TARAF BORCLARI

3.2.1 Genel Olarak

Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasiyla, hakk: sahibi ile pay1 satan ya da payi

satin alan arasinda bir satis iliskisi meydana gelmektedir. Bu satis iliskisine TBK nin

satis sozlesmesine iliskin hiikiimleri uygulanir*>.

Yasal énalim hakkimmn kullanilmasi igin énalim davasi agilir. Onalim davasi,

bedeli karsiliginda paymn miilkiyetinin 6nalim hakki sahibine devredilmesine

454

yoneliktir*®*, Onalim davasi sonucunda hakimin vermis oldugu karar, yenilik

dogurucu bir karar olup bu kararin kesinlesmesiyle payin miilkiyeti 6nalim hakki

455

sahibine gegcer™”. Bu karar, 6nalim konusu payin miilkiyetinin bedeli 6denmek sartiyla

42 Akipek, Miilkiyet, s. 217; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 556. Y. 7. HD., T.
30.11.2021, E. 2021/923, K. 2021/3330, “Onalim hakkinin kullanilmasiyla bu hakki kullanan
paydas ile alici arasinda kapsam ve sartlar satici ile davali arasinda yapilan sézlegsmenin ayni olan
bir satim iliskisi kurulmugs olur.”, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 10.04.2022).

453 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakka, s. 116.

4% Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 559.

45 Ayan, Miilkiyet, s. 413; Eren, Borglar Ozel, s. 216. Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya
Hukuku, s. 541.
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Oonalim hakki sahibine gecirilmesine yoneliktir. Mahkemenin karar vermesi igin
Oonalim hakki sahibi, tapuda gosterilen satis bedelini hakimin gosterecegi yere
belirleyecegi siire iginde tapu har¢ ve masraflar ile birlikte nakden yatirmasi
gerekmektedir, aksi takdirde paymn miilkiyeti hak sahibi adma tescil

edilemeyecektir*.

Satistan sonra dava konusu pay, alici adina tapuda tescil edilmigse nalim
davas1 aliciya, alic1 adina tescil edilmemis ise dava saticiya karst agilir*®’. Onalim
davasi sonucunda mahkemenin lehe verecegi kararin kesinlesmesiyle payin
miilkiyetini kazanan davaci, bu karara dayanarak tapu memurundan payin adina tescil

edilmesini talep edebilir*®

. Boylece yasal onalim hakki sahibi, énalim konusu
tasinmazdaki payin bedelini 6demek, payi satan saticinin ya da pay1 satin alan alicinin
ise satis konusu payli tasinmazin miilkiyetini 6nalim hakkini kullanan paydasa

devretme borcu altindadir™®.

3.2.2 Onalim Konusu Tasinmazin Miilkiyetinin Yasal Onalim Hakki

Sahibine Geg¢tigi An

Tirk Kanunu Medenisi doneminde yasal onalim hakkini kullanmak igin
ulasmas1 gereken tek tarafli irade beyam yeterliydi*®. Tiirk Medeni Kanunu’nda
yapilan diizenleme ile payli miilkiyeti satin alan aliciya karsi irade beyani yerine,
yenilik doguran bir dava yolu ile 6nalim hakkinin kullanilabilecegi hiikiim altina
alinmistir (TMK m. 734/1). Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasi ile agilan 6nalim
davasi yenilik doguran bir dava; onalim davasi sonunda verilen karar ise yenilik

461

doguran bir karardir™". Mahkemenin vermis oldugu kararin kesinlesmesiyle yasal

onalim konusu payimn miilkiyeti, TMK m. 705° e gbre, mahkeme karariyla tescilden

456 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 559; Akintiirk, Esya Hukuku, s. 555; Ayan,
Miilkiyet, s. 414; Ertas, Esya Hukuku, s. 414.

47 Sirmen, Esya Hukuku, s. 436.

#8 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 560; Ayan, Miilkiyet, s. 415; Eren, Borglar
Ozel, s. 217.

45 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakk, s. 117.

460 Dural, Egya Hukuku Dersleri, s. 99; Tekinay, Takyitler, s. 47. Feyzioglu bu hakkin kullanilmasinm
sozlii bir sekilde bile olabilecegini kabul etmektedir. (Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 212-213).

461 Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 359 vd.; Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 428. Y. HGK., T. 01.06.2021, E.
2017/14-2218, K. 2021/646, “Onalim davast yenilik doguran bir dava, karar
da yenilik doguran bir karardir.”, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 22.03.2022).
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once onalim hakki sahibi (davaci) payn miilkiyetine hak kazanir*6?

. Yasal 6nalim
hakki sahibi bu karara dayanarak taginmaz {izerinde tasarrufta bulunmak igin tapu sicil
memurundan 6nalim konusu tasinmazdaki payin kendi adina tescil edilmesini talep
edebilir*®. Yargitay’m 11.02.1959 tarih, E. 1958/10, K. 1959/12 sayili Ictihadi
Birlestirme Karar1 uyarinca 6nalim davasi sonucunda verilen ilamlarin icrasinin, hak
diisiiriicii siireye ya da zamanasimina tabi olmadigini hikkme baglanmistir*®*. Yasal

onalim hakki sahibi adina yapilacak bu tescil agiklayici niteliktedir®®,

3.2.3 Yasal Onahm Hakki Sahibinin Bor¢lar

Yasal 6nalim hakkini kullanan paydasin en temel borcu, payi satin alan iiglincii
kisinin yapmis oldugu tapu har¢ ve masraflar1 ile tapuda gosterilen satis bedelini

466 Onalim hakki sahibinin 6demesi gereken satis bedeli, ©nalim

O6demektir
yiikiimliisiinden pay1 satin alan alicinin 8demis oldugu bedeldir*®’. TMK m. 734/2 de
“Onalim hakki sahibi, adina payn tesciline karar verilmeden énce, satis bedeli ile
alicrya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire icinde hakimin

belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimliidiir. ” hiikkiim altina almistir.

Onalim hakki sahibi, 6énalim davasinda mahkeme tarafindan tescil karar1
verilmeden Once tapuda gosterilen satis bedeli ile davali tarafindan 6denen tapu harg
ve masraflarinin tamamini hakim tarafindan belirlenen siire i¢inde yine hakimin

belirleyecegi yere nakit olarak depo etmelidir*®s.

Onalim hakkini birden fazla paydas kullaniyorsa onalim davasina konu payimn

bedeli tiim paydaslar i¢in ayn1 oldugundan, davacilarin pay oranina bakilmaksizin

462 TMK m. 705: “Miras, mahkeme karari, cebriicra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda ongoriilen
diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri
yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdw.” ; Oguzman, Seli¢i ve
Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 560; Tekinay, Takyitler, s. 33; Sipka, Kanuni Onahm Hakki,
s. 209.

403 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 560; Tandogan, Ozel Borg I/1, s. 290.

464 Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 428; Sipka, Kanuni Onalim Hakk, s. 209. Yargitay Ictihat: Birlestirma
karari igin bkz.( RG: T. 29/04/1959, S. 10194).

465 Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 362; Sirmen, Esya Hukuku, s. 437.

466 Olgag ve Karahasan, Gayrimenkul, s. 122; Giinay, Onahm Hakk, s. 56. Y. 14 HD., T. 04.04.2013,
E. 2013/3254, K. 2013/5282 (Giinay, Onalim Hakk, s. 236-237).

467 Tekinay, Takyitler, s. 51.

468 Tekinay, Takyitler, s. 51; Olgag ve Karahasan, Gayrimenkul, s. 122-123. Bedelin belirlenmesi ve
depo kararr ile ilgili bkz. 20.06.1951 tarih ve 13/5 sayih Y. IBK. (Olgag¢ ve Karahasan,
Gayrimenkul, s. 123).
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469 Kanun depo edilecek bedelin nakit

Onalim bedelini esit paylarla yatirmalar1 gerekir
yatirtlmasi kosulunu 6ngoérdigiinden, teminat mektubu dahil nakit disinda yapilacak
tiim 6demeler gecersiz kilinmistir (TMK m. 734/2). Yasal 6énalim hakkini kullanan
pay sahibi, hakim tarafindan belirlenen siire igerisinde 6nalim bedelini ve tapu har¢ ve

masraflarini depo etmez ise dnalim davas reddedilir*’°.

3.2.4 Onahm Yiikiimliisiiniin Bor¢lar

Onalim davasi1 sonucunda hakimin verecegi karar ile satilan paymn miilkiyeti
hak sahibine gececektir. Dolayisiyla 6nalim yiikiimliisiiniin borcu dava konusu pay1
onalim hakki sahibine devretmektir. Yasal 6nalim hakki sahibi bu karar ile taginmaz
tizerinde tasarrufta bulunmak icin tapu sicil memurundan 6nalim konusu taginmazdaki

payin kendi adina tescil edilmesini talep edebilecektir*’!.

33  YASAL ONALIM HAKKININ SONA ERMESi
3.3.1 Yasal Onalim Hakkindan veya Hakkin Kullamlmasindan Feragat

Feragat, kisinin kendisine taninan bir haktan, hakkin dogmasindan 6nce veya
sonra, kendi serbest iradesi ile haktan veya hakki kullanmaktan tamamen veya kismen
vazgecmesi durumudur®’?. Yasal 6nalim hakkindan feragat etmek miimkiindiir (TMK
m. 733/2). Feragat, onalim hakkindan feragat (mutlak feragat) ve hakkin

kullanilmasindan feragat (nispi feragat) olarak ikiye ayrilir*’>.

469 zenli, Onalhm Davalari, s. 120.

470 Olgag ve Karahasan, Gayrimenkul, s. 12; Tekinay, Takyitler, s. 51; Ozenli, Onahm Davalari, s.
123.

411 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 560; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim
Hakki, s. 120.

472 Ozenli, Onahm Davalari, s. 111; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 413; Akipek, Miilkiyet, s. 218.

43 Ozenli, Onalim Davalar, s. 111; Onalim hakkindan feragat ve hakki kullanmaktan vazge¢me
hakkinda detayli bilgi igin bkz. Pmar Altinok Ormanci, “Onalim Hakkindan Feragat ve Hakki
Kullanmaktan Vazge¢me”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, C. 2019, S. 141, 2019, s. 265-288
(Vazgegme); Yasemin Ozdek, "Onalimda (Suf’ada) Vazge¢me ve Bir Yargitay Karar1", Dicle
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 3, S. 3, 1985, s. 348 vd.
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3.3.1.1 Yasal Onalim Hakkindan Feragat

Yasal 6nalim hakki, &zel hukuk kaynakli yenilik doguran haktir*’*. Yenilik

475 Onalim hakkindan tim

doguran haklarin sona erme hallerinden biri de feragattir
paydaslar i¢in feragat edilebilecegi gibi belirli paydaslara yonelik de feragat
edilebilir*’®. Yasal énalim hakkindan vazgegen paydas, payli miilkiyetteki paymi

korumaya devam eder, ancak nalim hakki sifatindan ve haklarindan faydalanamaz*’”.

Yasal 6nalim hakki, tasinmaz miilkiyetinin kanuni kisitlamalarindan oldugu
icin bu haktan feragat resmi sekilde yapilmali ve tapu kiitiigiine serh verilmesi gerekir

(TMK m. 733/2)*78,

TMK m. 731/2 hiikkmii geregi, yasal 6nalim hakkindan feragat tek tarafli irade

479 Yasal 6nalim hakkindan

beyaniyla olmayip sézlesme ile yapilmasi gerekmektedir
feragat sekli, gecerlilik sart: olup noterler tarafindan yapilmasi gerekmektedir*®°. Aksi
halde tapu kiitiigline serh edilmemis feragat sadece taraflar arasinda kigisel bir hak
dogurabilir, ancak iigiincii kisilere karsi ileri siiriilemez*®!. Yargitay’in 16.05.1951
tarih, E. 1949/6-19, K. 1951/3 sayili Ictihad1 Birlestirme Kararinda feragatin sekli
“...herkese karst suf’a hakkindan devamli surette biitiin hissedarlarin veyahut bir
kistm hissedarlarin feragati, gayrimenkul miilkiyetinin kanuni takyidinin ilga ve
tazammun etmekte olmast itibariyle muteberiyeti i¢in resmi sekilde yapilarak tapuya

tescil ettirilmek gerekir.” olarak hitkme baglanmistir*s?,

474 Ormancy, “Vazgegme”, s. 275.

475 Onen, Ingai Dava, s. 31; Eren, Bor¢lar Genel, s. 70; Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 433.

476 Ormanc1, “Vazgegme”, s. 275, dn. 39 daki yazarlar.

477 Sebiik, Siif’a, Vefa ve Istira Haklari, s. 159; Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 434.

478 Sebiik, Siif’a, Vefa ve Istira Haklar, s. 160; Akintiirk, Esya Hukuku, s. 556; Y. 6. HD., , T.
18.06.2013, E. 2012/15251, K. 2013/10628 sayili kararinda “Onalim hakkindan feragat resmi
sekilde yapimalidir. Sozlii ya da zimni sekilde onalim hakkindan feragat miimkiin degildir.” Karar
i¢in bkz. (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 30.03.2022).

479 Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Medeni Kanunu’nun Getirdigi Yeni Serhler, Vedat Kitapevi,
Istanbul 2007, s. 135 ve s. 146 (Serhler); Ormanc1, “Vazgegme”, s. 275;

480 Eren, Borglar Ozel, s. 217. Velidedeoglu ve Esmer’ e gore tasinmaz miilkiyetinin takyitlerinden olan
ve dogrudan dogruya ayni bir hak olan yasal 6nalim hakkinin kati ve nihai olarak kaldirilabilmesi
icin resmi senedin Tapu K. m. 26 geregince tapu memuru huzurunda yapilmasi gerekir.
Velidedeoglu ve Esmer, Gayrimenkul Tasarruflari, s. 433.

481 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 435; Ozenli, Onahm Davalar, s. 113.

482 Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 435, dn. 787; Karahasan, Esya Hukuku, s. 1191.
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Ogretide yasal dnalim hakkindan resmi sekilde feragat edilmesi ve tapu

kiitiigiine serh verilmesi zorunlulugu elestirilmistir*®>.

Buz’a gore, yasal onalim hakkindan feragat, tek tarafli bir irade beyani ile
yapilmas1 gerekirken, hak sahibinin serbest¢ce bu haktan feragat edememesi ve diger
paydaslarla resmi sekilde sozlesme yapma zorunlulugu diislindiiriiciidiir. Resmi
sekilde yapilacak bir feragat sozlesmesi, payli miilkiyetteki diger paydaslarin
diisiinmesine yol agacaktir. Oysa payl miilkiyet iliskisindeki paydaslarin yasal 6nalim

hakkindan feragat etmeleri diger paydaslarin lehine olacaktir*®*,

Giimiis’e gore yasal onalim hakkindan feragat edilmesi iiglincli kisileri
kapsayacaksa resmi sekilde yapilmali ve tapu siciline serh verilmesi gerekir. Paydaglar
arasinda hiikiim doguracak bir feragat sozlesmesi ise sekle bagli olmadan yapilmasi
gerektigini  belirtmistir*®>. Payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasmnmazin
paydaslarindan birinin 6nalim hakkindan mutlak olarak feragat etmesi 6nalim hakkini
tamamen ortadan kaldirir, ancak tapu kiitiigline yapilacak serh, payr devralan tigiincii

kisiler acisindan nem arz etmektedir*®S.

3.3.1.2 Onalim Hakkim1 Kullanmaktan Feragat

Yenilik doguran haklar bir defa kullanmakla tiikenen ve kullanildiktan sonra

bu haklardan doniilmesi de miimkiin olmayan haklardir*®’

. Ancak yasal 6nalim hakki
hukuki nitelik olarak yenilik dogurucu bir hak olup bir defa kullanmakla tiikenen
haklardan biri degildir. Payli miilkiyet iliskisi var oldugu siirece, paydaslardan birinin

payin ligiincii kisilere satmas1 durumunda kullanilabilen bir haktir.

Yasal onalim hakkin1 kullanmaktan feragat demek, belirli bir satis i¢in yasal

onalim hakkini kullanmaktan feragat etmek demektir*s®.

483 Elestiriler igin bkz. Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 430-432; Giimiis, Serhler, s. 134 vd.

484 Bugz, Yenilik Doguran Haklar, s. 431.

485 Giimiis, Serhler, s. 148.

486 Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 432; Giimiis, Serhler, s. 150.

487 Onen, Ingai Dava, s. 29; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 256; Dural ve Sari, Temel Kavramlar,
s. 186.

488 Kirca, “Degisiklikler”, s. 1188; Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 163; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya
Hukuku, s. 660-661; Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, s. 613-614; Akipek, Miilkiyet, s.
218.
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TMK m. 733/2 maddesinde belirli bir satis i¢in feragat “Belirli bir satista
onalim hakkini kullanmaktan vazge¢me, yazili sekle tabidir ve satistan once veya sonra
yapilabilir.” seklindedir. Bu yazili sekil adi yazili bir sekilde olabilir*®®. Boyle bir
vazgecme, Oonalim hakkini sadece belirlenen satis agisindan kullanilmasini 6nlemeye

yoneliktir*®,

3.3.2 Onalim Hakki Konusu Tasinmazin Kayb1

Tasinmaz miilkiyetinin kaybi, nispi ve mutlak kayip olarak ikiye ayrilir.
Tasinmazin nispi kaybi, malikin serbest iradesiyle miilkiyet hakkini {igiincii bir kisiye
devretmesi veya terk etmesi halinde ortaya ¢ikar*’!. Payli miilkiyet hiikiimlerine tabi
taginmazlarda nispi kayip, paymi satmak isteyen paydasin, pay devrini paydaslardan
birine yapmasit ve bunun sonucu olarak yasal 6nalim hakkinin kullanilamamasi
durumunda ortaya ¢ikar*”2. Ornegin, (A), (B) ve (C) birlikteliginden olusan payl
miilkiyette (A) tasinmazdaki payini, (B) veya (C)’ye gegerli bir satis s6zlesmesi ile
devretmesi halinde (A) payli tasinmazdaki paymmin miilkiyetini nispi olarak

kaybedecektir.

Taginmazin mutlak kaybi ise bir tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin
hukuken ortadan kalktig1 durumlarda s6z konusu olur. Tasinmaz miilkiyetinin mutlak
kayip halleri: Taginmazin tamamen ve siirekli yok olmasi, tapudan terkin edilmesi ve
kamulastirma halleri olarak kanunda diizenlenmis olup bu hallerde yasal 6nalim hakki

kendiliginden sona ermektedir (TMK m. 717)*?,
3.3.2.1 Tasinmazin Tamamen ve Siirekli Yok Olmasi

Onalim konusu payli tasinmazin miilkiyeti dogal olaylar sonucunda tamamen
ve siirekli olarak yok olmas1 halinde sona erer (TMK m. 717/1). Deniz kenarindaki bir
tasinmazin sular altinda kalmasi, bir arazinin su baskini, heyelan veya arazi kaymasi

vb. gibi nedenlerle siirekli olarak yok olma durumlarinda miilkiyet hakki ve yasal

4% Ertag, Esya Hukuku, s. 411; Tunaboylu, Onalm (Suf’a) Davalari, s. 386;

490 Akintiirk, Egya Hukuku, s. 556; Oguzman, “Esyaya Bagh Borg”, s. 237.

1 Ayan, Miilkiyet, s. 440. Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 460.

492 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 125.

493 Y1ldiz, Onalim Davalari, s. 459; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 460 vd.;
Ayan, Miilkiyet, s. 441.
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Oonalim hakki sona erer. Taginmazin tamamen ve siirekli olarak yok olmasi halinde
sadece taginmazin miilkiyeti degil, ayn1 zamanda o tasinmaz iizerindeki sinirl ayni
haklar ve esyaya bagli borglar da sona erer (TMK m. 783, 796, 843, 858)***. Tasinmaza
Ozgiilenmis tapu sicilindeki sayfa kapatilir. (TMK m. 999, TST m. 67).

Taginmazin tamamen degil de kismen yok olmasi durumunda tapu sicilindeki
sayfa kapatilmaz. Ancak, tasinmazin vasfina iligkin kayitlar yeni ol¢iime gore

diizeltilir*®.

3.3.2.2 Tasinmazin Tapudan Terkin Edilmesi

Taginmaz miilkiyetinin tamamen sona erme hallerinden biri de tasinmaz
tizerindeki miilkiyet hakkimin terkin edilmesidir (TMK m. 717/1). Terk, tasinmaz
malikinin tek tarafli irade beyan ile miilkiyet hakkindan feragat etmesi durumudur.
Terk beyaninda bulunan kisinin tasinmaz {izerinde tasarruf yetkisinin bulunmasi
gerekir. Yolsuz tescil dolayisiyla tapu sicilinde kayith gériinen malikin yapmis oldugu
terk beyani veya terkin, tapu sicilinde kayitli olmayan gerg¢ek malikin miilkiyet hakkini

sona erdirmez*%.

Payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazin terkini ancak biitiin
paydaslarin katildig1 bir tasarruf islemi ile yapilabilir. Bu islemin gerceklesebilmesi
icin hak sahiplerinin tamaminin tapu memuru huzurunda yazili beyanlar1 gerekir
(TMK m. 1014). Ayrica TMK m. 1015 geregince tasinmaz terkini isteminde
bulunanin, tasarruf yetkisini ve terkin isleminin hukuki sebebini belgelemesi gerekir.
Paydaslarin tamaminin terk islemini gergeklestirmeleri ile payli miilkiyet sona erer.
Terkin islemi ile tasinmaz lizerindeki miilkiyet hakki son bulsa da, miilkiyet konusu

tasinmaz yok olmadigindan tasinmaz iizerindeki sinirli ayni haklarin (irtifak, rehin,

494 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 461; Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklar,
s. 161; Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 480; Ayan, Miilkiyet, s. 441.

45 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 461.

4% Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 462; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, s. 223;
Ayan, Miilkiyet, s. 441.
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taginmaz ylikil) sahipleri, haklarindan feragat etmedikce veya baska yollarla haklari

son bulmadikca ayni haklar varliklarin1 devam ettirirler*’.

Payl1 miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazin paydaslarindan birinin, payin
terk etmesi taginmazi sahipsiz hale getirmez. Sadece payindan vazgegen paydasin

hakki, paylar1 oraninda diger paydaslarmn haklarmin artmasina yol acar*s.
3.3.2.3 Kamulastirma Halleri

Tasinmaz miilkiyetinin tamamen sona erme hallerinden {iclinciisii
kamulagtirmadir. Kamulastirma daha once belirttigimiz gibi devletin hiikiimranlik
hakkina dayanarak 6zel miilkiyete konu taginmaz mallarin tamamin1 veya bir kismini,
gercek bedelini kural olarak pesin ddemek sartiyla zorla iktisap etmesi durumudur®”.
Kamulastirma islemi ile gergek veya tiizel kisilerin tasinmaz {izerindeki miilkiyet
haklar1 tamamen sona ermektedir. Boylece kamulastirilan tasinmaz kamu malina

doniismektedir’®.

Kamulagtirma igleminde kamulastirmay1 yapan kamu kurumunun tek tarafli
iradesi s6z konusu oldugundan 6zel miilkiyeti kamulastirilan kisilerin rizasindan
bahsedilemez. Kamulagtirma igleminde yasal 6nalim hakkinin dayanagi olan tam ve
gercek bir satis sozlesmesi ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger bir hukuki iliski

olmadigindan yasal énalim hakki kullanilamaz>®'.
3.3.3 Hak Diisiiriicii Siirenin Ge¢mesi

Onalim siireleri “Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin
tizerinden ii¢ ay ve her hdlde satisin iizerinden iki yil ge¢cmekle diiger.” Seklinde
kanunda diizenlenmistir (TMK m. 733/4). Bu siireler hak disiiriicii siire olup yasal

onalim hakkinin kullanilmasi i¢in gereken azami siirelerdir. Yasal 6nalim hakkinin

47 Zekeriya Kursat, “Payh Miilkiyetin Sona Ermesi”, (Yayimlanmamis Doktora Tezi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2007), s. 157-158; Oguzman, Selici ve Oktay
Ozdemir, Esya Hukuku, s. 463.

8 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 463; Kursat, “Payl Miilkiyetin Sona
Ermesi”, s. 158; Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, s. 626 vd.

499 Bkz. II. Boliim s. 86.

500 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 464; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim
Hakki, s. 127; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, s. 209.

501 Y1ldiz, Onahim Davalar, s. 143; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakk, s. 127.
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kullanilmasi igin gereken siireler iginde hakkin kullanilmamasi halinde 6nalim hakki
sona erer. Ug aylik siire, noter aracihigi ile diger paydaslara bildirildigi tarihten

itibaren; iki y1llik siire ise payin {iciincii kisiye satis tarihinden itibaren baslayacaktir’®?.

3.3.4 Yasal Onalim Hakki Sahibi ile Onahm Yiikiimliisii Sifatlarinin

Birlesmesi

Yasal onalim hakki sahibi ile 6nalim yiikiimliisii sifatlarinin ayni kiside
birlesmesi durumunda 6nalim hakki ortadan kalkar. Yasal 6nalim hakki sahibinin
Onalim yiikiimliisiiniin miras¢ist olma durumunda, 6nalim yiikiimliisiinlin taginmazi
hak sahibine bagislamasi durumunda veya 6nalim hakki sahibi tasinmazi satin alirsa

hak sahibi ile muhatap sifatlar1 birlesmis olur ve &nalim hakki sona erer’®,

3.3.5 Payh Miilkiyetin Biitiin Paydaslar icin Sona Ermesi

Onalim konusu payli tasmmazin, paydaslarin tamaminin ortak iradesiyle
paydaslardan birine veya ticlincii bir kisiye satilmasi, miilkiyetin tamamen terkin
edilmesi veya payli miilkiyetin kat miilkiyetine doniistiiriilmesi hallerinde payl
miilkiyet biitiin paydaslar i¢in sona erer. Kamulastirma, cebri icra ve payl tasinmazin
tamamen ve siirekli olarak yok olmasi hallerinde ise paydaslarin ortak iradesi disinda

miilkiyet sona ermektedir’®*.

Payl1 miilkiyetin sona erme hallerinden en 6nemlisi paylasmadir. Paylagsma
isteme hakki, payl miilkiyette paydas olanlara taninmis esyaya bagl yenilik doguran
bir haktir’®. Bu hakka bagl olarak paylasmanin gergeklesmesi ile payli miilkiyet
tamamen ortadan kalkacagi i¢in yasal onalim hakkinin kullanilmasi s6z konusu

olmayacaktir>%,

52 §ipka, Kanuni Onahm Hakku, s. 154; Ayan, Miilkiyet, s. 403 vd.; Oguzman, Seligi ve Oktay
Ozdemir, Esya Hukuku, s. 561; Tunaboylu, Onahm (Suf’a) Davalari, s. 107 vd.; Ertas, Esya
Hukuku, s. 411; Eren, Borglar Ozel, s. 213 vd.; Akintiirk, Esya Hukuku, s. 555.

503 Sebiik, Siif’a, Vefa ve istira Haklari, s. 122; Feyzioglu, Suf’a Hakku, s. 480.

394 Payli miilkiyetin biitiin paydaslar igin sona erme halleri i¢in bkz. Zekeriya Kursat, “Payh Miilkiyetin
Sona Ermesi”, s. 144 vd.; Akipek, Miilkiyet, s. 216.

505 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 331; Aydin Aybay, Miisterek Miilkiyette
Taksim, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1, Istanbul 1966, s. 8 vd.

500 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakka, s. 128.
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SONUC

Yasal onalim hakki Mecelle’de ve Tiirk Kanunu Medenisi’nde sufa kavrami
olarak kullanilmistir. Bu kavram Arapga kokenli olup zam, ilave anlamlarma
gelmektedir. 4721 sayilh Tiirk Medeni Kanunu’'nda sufa kavrami, taginmaz

miilkiyetine getirilen kisitlamalar baslig1 altinda 6nalim hakki olarak diizenlenmistir.

Miilkiyet hakki, Anayasal bir hak olup sinirsiz degildir. Roma hukukundan beri
bu hak sinirlamalara tabi kilinmistir. Bu sinirlamalar gerek kamu hukukundan gerekse
ozel hukuktan kaynaklanabilmektedir. Onalim hakki hukukumuzda, hukuki islemden
kaynakli 6nalim hakki (sozlesmesel/akdi 6nalim) ve kanundan kaynakli 6nalim hakki
(yasal/kanuni 6nalim) olarak ikiye ayrilir. Hukuki islemden kaynakli 6nalim hakki,
taraf iradeleri ile yapilan sdzlesme ve dliime bagl bir tasarruf olan vasiyetname ile
meydana gelmektedir. Kanundan kaynakli 6nalim hakki ise kanun koyucunun iradesi
ile meydana gelmektedir. Kanundan kaynakli 6nalim hakki TMK’da diizenlenen yasal

onalim hakki ile diger kanunlarda diizenlenen 6nalim hakki olarak ikiye ayrilmaktadir.

Calisma konusunu olusturan yasal 6nalim hakki, “payli miilkiyet hiikiimlerine
tabi bir tasinmazin paydaslarindan birinin, payimin tamamini veya bir kismini paydasg
olmayan iiciincii bir kigiye satmasi ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger hukuki
bir islemle devretmesi durumunda, diger paydaglara dava acarak éncelikli alim hakk
veren, kanundan kaynakli, paya bagh yenilik doguran bir haktir . Kanunda kaynakli
oldugu i¢in iiglincii kisilere etkisi acisindan tapu siciline kayit ettirilmesine gerek
yoktur. Bu hak Tirk Kanunu Medenisi’'nde tek maddede sinirli bir sekilde ele
alimmistir. Hukuk diinyasinda genis yer edinen yasal onalim hakkinin sadece tek
madde ile sinirlandirilmasi uygulamada aksakliklara yol agmistir. Bu durumu géren
kanun koyucu TMK’nin 732 ile 734. maddeleri arasinda daha genis ele almistir. Ayrica

yasal 6nalim hakki Tiirk Medeni Kanunu disinda ¢esitli kanunlarda da diizenlenmistir.

Miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalardan biri olan yasal onalim hakki,
tarihsel siirecte ¢esitli islevlere sahip olmustur. Modern hukuk 6ncesinde yasal 6nalim

hakki tamamen sosyal bir amag¢ dogrultusunda aile mallarinin ve diger topluluk
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mallarmin bir arada kalmasini saglamak adina aileden olmayan kisilerin aile
arasindaki iliskiye girmesini engellemek iken; zaman igerisinde hukukun
modernlesmesine bagli olarak yasal dnalim hakki bireysel miilkiyete hizmet etmeye
donlismistiir. Boylece yasal 6nalim hakkinin diizenlenmesindeki temel amag,
paydaslar arasinda uyusmazliklarin ¢ikmasina yol agan payli miilkiyet hiikiimlerine
tabi bir tasinmazin, miimkiin oldugu kadar paydaslar arasinda kalmasini saglamak,
istenmeyen kisilerin miilkiyete dahil olmasini engellemek ve payli miilkiyeti tek elde

toplamaktir. Dolayisiyla paydaslara yapilan satista yasal 6nalim hakki kullanilamaz.

Uzun yillar boyunca yasal 6nalim hakkinin hukuki niteliginin ayni hak oldugu
goriisii savunulmus ve Yargitay tarafindan bu yonde kararlar verilmistir. Ancak, ayni
hak goriisiine hakim olan stireklilik, herkese karsi ileri siirebilme, sinirli say1 ve tipe
baglilik ilkelerinin yasal 6dnalim hakki ile 6rtiismediginden zaman igerisinde bu goriis
bir¢ok elestiriye maruz kalmis ve yerini yenilik doguran hak goriisline birakmuistir.
Yasal onalim hakki, hak sahibine ulagmasi gereken tek tarafli irade beyaniyla yeni bir
hukuki durum yaratma imkani vermektedir. Yasal o©nalim hakki kanundan
kaynaklandigindan muhatabin  hakkin  kullanilmasina itiraz etme yetkisi
bulunmamaktadir. Dolayisiyla hak sahibi onalim hakkini kullanarak satilan malin
maliki olurken, Onalim hakkinin muhatabi bu hukuki duruma katlanma
mecburiyetindedir. Hak sahibi hakkini kanunda belirlenen hak diisiiriicii siirelerde
kullanmak zorundadir. Yasal 6nalim hakki sahibi, hakkini kullanildiktan sonra bu

haktan geri donmesi miimkiin degildir.

Daha 6nce tarimsal arazilerin iiglincii kisilere satilmasi halinde sinirdas tarim
arazi maliklerine taninan yasal 6nalim hakki, yine kanuni diizenleme ile kaldirilmistir.
Yapilan kanuni degisiklikle tarimsal arazilerin satisinda, sinirdas maliklerine verilen
yasal onalim hakkinin kaldirilmis olmasi, yasal onalim hakkinin miilkiyet hakkina
getirilen kisitlamalarin tarihsel siire¢ icerisindeki amacina hizmet etmemektedir. Payli
miilkiyet iligkisine tabi tasinmazlarin tek elde toplanmasi ve istenmeyen kisilerin payli
miilkiyete dahil olmasini engelleme amacina hizmet etmeyen kanuni diizenleme,

onalim hakkinin ruhuna aykir bir diizenleme oldugunu ifade etmek miimkiindiir.

Tiirk Kanunu Medenisi doneminde yasal Onalim hakkin1 kullanmak icin

ulagmas1 gereken bir irade beyani yeterliyken, TMK’da yenilik doguran bir dava
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yoluyla kullanilmas1 gerekmektedir. Yasal 6nalim hakkinin var olmasi i¢in payl
miilkiyet iligkisinin varlig1 yeterli olup, hakkin kullanilmasi i¢in 6nalim olayinin
gerceklesmesi gerekir. Onalim olayr payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazin
paydaslarindan birinin 6nalim konusu tasinmazdaki payin tamamini veya bir kismini
liclincii bir kisiye satmasi ya da ekonomik bakimdan satigsa esdeger hukuki bir iglemle
devretmesi halinde meydana gelmektedir. Onalim olaymnin gerceklesmesi igin tam ve
gecerli bir satig s6zlesmesinin kurulmasi gerekir. Dolayisiyla yasal 6nalim hakki satis
ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger bir hukuki islem olgusunun oldugu, bir
tarafin ekonomik borg altina girdigi s6zlesmelerde kullanilan bir hak olup s6zlesmeyi
kesin hiikiimsiiz kilacak hallerde, iptal edilebilirlik halleri ve asir1 yararlanma (gabin)
durumlarinda bdyle bir hakta ortaya ¢ikmayacaktir. Satis sozlesmesi ya da ekonomik
bakimdan satisa esdeger hukuki islemler disinda, mal degisim (trampa) s6zlesmesi,
bagislama soézlesmesi, kamulastirma, tasinmaz satis vaadi, Oliinceye kadar bakma
sOzlesmesi, taginmaz payin ortakliga sermaye olarak koyulmasi, cebri icra yoluyla
satig, tapusuz tasinmazlar ve fiili taksim gibi hukuki islemlerde 6nalim hakki

kullanilamamaktadir.

Ancak mal degisim sdzlesmelerine ayr1 bir parantez agmak gerekir. Her ne
kadar mal degisim sozlesmelerinin 6nalim olaymnin konusunu olusturmayacag,
Yargitay ve Ogreti tarafindan genel kural olarak kabul edilmis olsa da koktenci bir
anlayisla bu sozlesmelerin mutlak bir sekilde 6nalim olaymi olusturmayacagini
sOylemekte dogru degildir. Zira mal degisim sozlesmelerinin 6nalim hakkinin
kullanilabilmesini miimkiin kilacak durumlarda mevcuttur. Ornegin; mal degisim
s0zlesmesinde payl miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazdaki payini satan saticinin,
payini devretmesi karsiliginda, alici ii¢lincii kisinin para disindaki maddi edimi 6nalim
hakki sahibinin de yerine getirebilecegi nitelikte bir maddi edim ise 6nalim hakki
kullanilir. Ayrica karma bagislama sozlesmeleri diger bagislama sozlesmesi
tirlerinden farklidir. Karma bagislama so6zlesmesinde, bagislama niteligi agir
basiyorsa yasal onalim hakki s6z konusu degildir; ancak satis islemi agir basiyorsa
onalim olayr meydana geleceginden yasal dnalim hakki sahibi paydaslar hakkini

kullanabileceklerdir.

Fiili taksim kavrami Yargitay ictihatlar1 ile ortaya ¢ikmistir. Yargitay’a gore

fiilli taksim, “payli tasinmazin paydaslarca taksim edilmesi ve her bir paydagsin
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belirlenen kismu fiilen kullanmasi ve bu kullanima onceden bir itirazin olmamast”

gerekir. Yargitay’a gore fiili taksim varsa diiriistliik kuralina aykirilik vardir.

Birden fazla paydasin 6nalim hakkinin kullanmasi durumunda payin ne sekilde
dagitilacag tartismalidir. Yargitay’in goriisii dava konusu pay, paydaslar arasinda esit
olarak boliiniir. Bu goriis 6gretide elestirilmektedir. Yasal 6nalim hakkinin amaci payli
miilkiyet iligkisine tabi tasinmazlarin tek elde toplanmasi ve istenmeyen kisilerin payl
miilkiyete dahil olmasini engellemektir. Boyle bir amacin gergeklesmesi i¢in yasal
onalim hakkimi kullanan paydaslar arasinda esit bir paylasim yerine, paydaslarin

paylar1 oraninda paylasmalar1 goriisliniin benimsenmesi daha isabetli olacaktir.

Yasal 6nalim hakki yenilik doguran bir hak olup, yenilik doguran haklar
hukuki bir yetkiye dayanarak, hak sahibine ulagsmasi gerekli tek tarafli irade beyaniyla
kullanilirlar. Ongoriilen siirede hak sahibi, hakkim kullanmazsa bu hak sona erer.
Yenilik doguran haklar alacak hakkindan farkli olup hak distiriicii stireye tabidirler.
Hak diistirticti siire i¢inde kullanilmayan haklar diiser ve bir daha kullanilamazlar. Bu
stireler dnalim olayin1 meydana getiren satisin, dnalim hakki sahibine bildirilmesinden
itibaren ii¢ ay ve satisin iizerinden iki yil ge¢mekle diiser. Kanun koyucu onalim
konusunu olusturan satisin alict veya satici tarafindan noter araciligiyla diger
paydaslara bildirecegini hiikiim altina almistir. Pay {lizerinde elbirligi halinde miilkiyet
varsa tiim maliklere bildirimin yapilmasi gerekir. Bildirimin yapilmamasi durumunda
alic1 ya da satict kendi kusurunda dolayr paya hak kazanacaktir. Boyle bir durumu
bertaraf etmek i¢in tapu sicil memurlarina yasal 6nalim hakkina sahip diger paydaglara

satis1 bildirme ytikiimliiligii getirilmelidir.

Yasal 6nalim hakk: dava disinda kullanilamaz. Agilacak dava tescile zorlama
davasidir. Onalim davasindaki amag iiciincii kisiye satilan tasinmazin kendi adina
tescil edilmesi talebini igerir. Hakim tarafindan verilecek karar hem bir satis iliskisini
hem de bir tescil talebini karsilamaktadir. Mahkemenin dava sonunda karar
verebilmesi i¢in onalim hakki sahibi 6nalim bedelini, tapu har¢ ve masraflarini
hakimin belirledigi yere belirlenen siire i¢erisinde nakden depo etmesi gerekir. Aksi
halde hakim payn tesciline karar veremez. Onalim hakki sahibinin talebi reddedilir.

Dava siirecinde payin {iigiincii bir kisiye satilmasi durumunda 6nalim hakki sahibi,
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davasini payr satin alana yonlendirebilecegi gibi eski malik aleyhine tazminata da

dondistiirebilir.

Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasi ile ilgili esyaya bagli bor¢ goriisii 6gretide
kabul gormektedir. Yasal 6nalim hakki esyaya bagli oldugundan dolay1 paya her kim
malik olursa 6nalim yiikiimliiliigli de ona ait olacaktir. Bu goriise gore pay1 satin alan
alict ile satic1 arasindaki satis iligkisinin hiikiim ve sonuglar1 6nalim hakkini kullanan

paydas ile alic1 arasinda kurulan yeni satis iliskisine uygulanmasi gerekir.

Yasal onalim hakkini sona erdiren haller yasal 6nalim hakkindan feragat,
taginmazin kaybi, 6nalim hakki sahibi ile 6nalim yiikiimliisii sifatlarinin birlesmesi,
hak diistiriicti siirenin ge¢cmesi ve payli miilkiyetin biitiin paydasglar i¢in sona ermesi

halleridir.

Onalim davasi, tasginmazin bulundugu yerdeki Asliye Hukuk Mahkemelerinde
acilir. Onalim davasinda mahkemenin verecegi kararmin kesinlesmesi ile énalim
konusu tasinmazdaki payin miilkiyeti 6nalim hakki sahibine gecer. Yasal 6nalim hakki
sahibi bu karar ile tasinmaz tizerinde tasarrufta bulunmak i¢in tapu sicil memurundan
Onalim konusu tasinmazdaki payin kendi adina tescil edilmesini talep edebilir. Yasal

onalim hakki sahibi adina yapilacak bu tescil agiklayici niteliktedir.
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