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GIRIiS

Onalim hakki miilkiyet kavrammin ilk ¢aglarda kullanilmaya baslanmasiyla
birlikte ona paralel bir sekilde ortaya ¢ikmis ve o devirlerden giiniimiize kadar da
kullanilmaya devam etmistir. ilk ¢aglarda insanlar heniiz kabileler halinde yasamlarini
stirdiiriirken de ortacagda Roma Hukuku doneminde de ve glinlimiizde modern hukukta
da yerini almistir.

Onalim hakkma bizim hukukumuzda Mecelle’de daha ¢ok yer verilmis,
sonrasinda 743 sayili miilga Medeni Kanunumuzda 658 ve 659. maddelerinde yer
bulabilmis, yiiriirlikkteki 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunumuzda ise 733-735. maddeleri
arasinda yer bulmustur. Bu kadar 6nemli bir kurum i¢in yer verilen madde sayisi az
olmakla birlikte eksikliklerin giderilmesi de doktrin ve uygulamaya diismiistiir.

Yasal oOnalim hakkina miinhasir Tiirk Medeni Kanunu’ndaki diizenleme
sayisinin az oldugunu belirtmemize karsin, bu hakkin temas ettigi hukuki miiesseseler
hic de az degildir. S6z gelimi yasal 6nalim hakkin, payli miilkiyete tabi taginmaz
paymin bir girkete sermaye olarak konulmasi durumunda ticaret hukukunun alanina
girerken, ayni payin kamulastirilmasi durumunda idare hukukuna ilismekte, yine bu
payin Oliinceye kadar bakma sozlesmesi ile devri durumunda miras hukuku devreye
girmekte, payin bagislanmasi, trampa edilmesi gibi durumlarda borg¢lar hukukunun 6zel
iliskiler kismini ilgilendirmekte, paym satist s6z konusu oldugunda ise satis
sOzlesmesinin gecerli olup olmadigi hem Medeni Kanunun baslangi¢ hiikiimlerine, hem
kisiler hukukuna hem de bor¢lar hukukunun genel boliimiine temas etmekte, hakkin
dava agcilarak kullanilmasinda ise bir anda ortaya medeni usul hukuku hiikiimleri
cikmaktadir. Egya hukuku ile iligkisini ise anlatmaya gerek olmadigi kanaatindeyiz.

Biz ¢alismamizda Kanunlarda diizenlenen biitiin 6nalim haklarin1 degil, 4721

sayili Tirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen yasal 6nalim hakkini irdeledik. Tabi ki



s6zlesmeden dogan 6nalim hakki ile Tiirk Medeni Kanunu disindaki 6nalim haklari ile
sO0zlesmeden dogan 6nalim hakkina da degindik.

Yargitay Kararlar1 elden geldigince giincel kararlardan se¢ilmis olup ilgili
Yargitay Dairesinin kararlar1 6rnek olarak verilmistir. Bilindigi lizere Yargitay’da 2021
yil1 icerisinde hem hukuk daireleri bakimindan hem de ceza daireleri bakimindan daire
sayist azaltilarak 12 hukuk dairesi 12 ceza dairesi olacak sekilde yeniden yapilanmaya
gidilmistir. Bu sebeple yasal 6nalim hakkina iliskin uyusmazliklara bakmakla gérevli
olan 14. Hukuk Dairesi kapatilmis, Yargitay Birinci Bagkanlik Kurulu’nun 02.07.2021
Tarih ve 2021/211 Sayili karar ile 6nalim hakkina iliskin uyusmazliklara 7. Hukuk
Dairesi’nin bakmasina karar verilmistir. Biz de 14. Hukuk Dairesi kararlarinin yaninda
daha giincel olmas1 sebebiyle 7. Hukuk Dairesi kararlarina da yer vermeye ¢alistik.
Giincel kararlarin hepsi Ulusal Yargi Ag1 Bilisim Sistemi (UYAP) iizerinden alinmis
olup, erigim tarihlerini de ayrica belirtilmistir.

Calismamizi {i¢ bolimden olusturduk. Birinci boliimde 6nalim hakkinin tanimi,
tarihsel gelisimi ve tiirleri ile yasal 6nalim hakkinin tanim1 ve hukuki niteligini anlattik.
Ikinci bolimde ise yasal Onalim hakkinin kullamlmasi icin gercken sartlari,
kullanilamayacagi durumlar1 ve Ozellik arz eden bazi Onalim olaylarini inceledik.
Uciincii ve son boliimde ise yasal onalim hakkmin kullamilmasimin sonuglarini ve bu

hakkin sona ermesine iliskin halleri agikladik.



BIRINCI BOLUM
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§ I. ONALIM HAKKI, TANIMI, HUKUKI NiTELiGi, TURLERI

I. Tanimi ve Tarihsel Gelisimi

Tiirk Medeni Kanununda “6nalim” olarak kullanilan!

suf’a” teriminin asl
Arapga’dan dilimize gegmis olup, zam manasi yaninda ileride bir sey kazanmak,
devralmak, arttirmak anlamlarina geldigi gibi?> actmak merhamet etmek, yardim etmek
anlamlarina da gelmektedir®. Feyzioglu, suf’a teriminin zam anlamni, énalim hakkinm
kullanilmastyla ilerde 6nalim hakki sahibinin malina yeni pay eklemesi ve kendi malin1
artirmast ile benzestirmekte, terimi boylece agiklamaktadir®,

Onalim kelimesi yerine Latince’de “Preemptio” sézciigii kullamlirken, Fransiz

hukukunda bu latince kelimeden tiiretilmis olan “Preemption” sozciigii tercih

edilmistir.> Alman Hukuku ile Isvi¢re ve Avusturya Hukuk’larinda da Almanca kokenli

743 sayilt eski Medeni Kanunumuzda suf’a terimi kullanilirken, 4721 sayili Tiirk

Medeni Kanunumuzda 6nalim terimi tercih edilmistir.

2 ERKAN, Vehbi Umut: Yasal Onalim Hakki, (yayimlanmamus yiiksek lisans tezi),
2006, FEYZIOGLU, Feyzi N.: Suf’a Hakki, Istanbul 1959, s. 3; TAMAN SIPKA,
Siikran: Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki, Istanbul 1994, s. 1

3 YURTOGLU, Semiyye: islam Hukuku ve Tiirk Medeni Kanununda Suf’a Hakkina
Iliskin Yaklasim Farkliliklar1, yayimlanmanus yiiksek lisans tezi, 5.5

* FEYZIOGLU: s.3

5 FEYZIOGLU: s. 3; TAMAN SIPKA, s. 1; ERKAN, s.3



olup, asli “Vorrecht” olan ve “imtiyaz”, “Oncelikle alma” anlamlarin1 barindiran
“Vorkaufsrecht” tabiri kullanilmaktadir®.

Biz de daha ¢ok Eski Medeni Kanunda kullanilan su’fa terimi yerine, yeni Tiirk
Medeni Kanununda tercih edilen 6nalim terimini ¢alismamizda kullanacagiz.

Onalim hakki genel olarak Tiirk Medeni Kanunu’nun 732, 733, 734 ve 735.
maddeleri ile Tiirk Borglar Kanunu’nun 240, 241 ve 242. maddelerinde diizenlenmis
olup, belirli bir tanima yer verilmemis, tanimimi doktrinin ve uygulamanin yapmasi
beklenmistir.

Feyzioglu, 6nalim hakkini “kanun veya akitten dogan ve hak sahibinin tek tarafli
bir irade beyaniyla hiikiimlerini husule getiren, siibjektif ayni mahiyette dyle bir insai
haktir ki, bor¢lu hakkin mevzuu olan seyi, tamamen kendi ihtiyariyle, hissedarlardan
gayr1 sahislara salim bir bey akti ile neticesinde sattig1 takdirde, sefie kararlastirilan
bedeli odiiyerek mesfuun miilkiyetinin tercihan kendisine gecirilmesini veya serh
verilmemis akti sufada vaki zararinin tazminin muayyen miiddet i¢inde talep
selahiyetini bahseder.” seklinde tanimlanugtir’.

Tekinay, onalim hakkini “bagkasina ait olup da onun tarafindan {igiincii kisiye
satilan bir sey tizerindeki miilkiyetin dncelikle (tercihen) devrini isteyebilmek yetkisine
sahip olan kimsenin hakk1” seklinde tanimlamistir®,

Sipka, 6nalim hakkini “ligiincii kisiye satilan (temlik edilen) 6nalim konusu seyi,

ondan talep etme yetkisi saglayan, dncelikli kazanma hakki” olarak tanimlamistir®.

®  TAMAN SIPKA, s.1

" FEYZIOGLU, s.5

8 TEKINAY, Selahattin Sulhi: Tasmmmaz Miilkiyetinin Takyitleri, II/1, Istanbul,
1988, s.16

°® TAMAN SIPKA, s.2



Kiiley, gore dnalim hakkini, Mecelle’de yer alan tanimdan da esinlenerek, “bir
mal miisteriye neye mal oldu ise, o miktar ile kendine mal etme” olarak tanimlamustir®.

Tandogan, 6nalim hakkini, “yiikiimliiniin (baglananin) hakkin konusu olan seyi
bir {igiincii kisiye satmasi halinde, hak sahibine (sefi’e, 6n aliciya) tek tarafli bir irade
beyaniyla satilan seyin miilkiyetinin kararlagtirilan bedel karsiliginda oncelikle
kendisine naklini talep yetkisini veren, yenilik dogurucu bir haktir.” seklinde
tanimlamigtir?,

Sebiik, “mukaveleye veya vasiyetnameye istinat eden ve hak sahibine bir tarafli
bir irade beyanile miikellefin muayyen bir seyi liclincii sahsa satmasi halinde kendisile
miikellef arasinda o seye miiteallik olmak {izere bir bey miinasebeti tesis eden insai bir
haktir.” seklinde 6nalim hakkinin tarifini yapmustir!?,

Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, “tasinmaz malikinin tasmmazini bir iigiincii
kisiye satmasi halinde 6nalim hakki sahibine tek tarafli beyani ile tasinmazin alicisi
olabilme yetkisini veren yenilik doguran bir hak” olarak énalim hakkini tanimlanmigstir'?,

Doktrinde 6nalim hakki birgok eserin konusu olmus ve ayr1 ayri 6nalim hakkinin

taninmu bu kaynaklarda yapilmigtir®4,

10 KULEY, MUIN M.: Medeni Kanunda ve Tatbikatinda Suf’a Hakki, Istanbul, 1950,
s.8

11 TANDOGAN, HALUK: Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt: I/1, Ankara
1985, 5.270;

12 SEBUK, M. TAHIR, Siif’a, Vefa ve Istira Haklar1, Istanbul, 1951, .25

13 OGUZMAN, M. Kemal/SELICi, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya
Hukuku, Istanbul 2021, 5.608

14 HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir: Esya Hukuku,
istanbul, 1991, 5.608, SIRMEN, Lale: Esya Hukuku, Ankara, 2021, s.451, ARAL,
Fahrettin/AYRANCI, Hasan: Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Ankara, 2021,

5



Yukarida vermis oldugumuz tanimlar genis anlamda 6nalim hakkina iligkindir.
Biz de yukaridaki tanimlar1 dikkate alarak Onalim hakkini genis anlamiyla, hakkin
konusu olan seyin {igiincii kisiye gegerli bir satis sozlesmesiyle satimi1 durumunda hak
sahibine, muhataptan (bu seyi satin alan kisiden) tek tarafli bir irade beyaniyla satilan
seyin miilkiyetinin belirlenen bedel mukabilinde 6ncelikle kendisine devrini isteme
yetkisini tantyan hak olarak tanimlayabiliriz.

Onalim hakkinmn tarihgesi ile miilkiyet hakkinin tarihgesi birbirine siki sikiya
bagli oldugu icin 6nalim hakkinin tarihi de bir bakima miilkiyet hakkinin tarihi kadar
eski idi'®. Tarihin ilk zamanlarinda 6nalim hakkinin getirilis amaci1 mallarin ailede,
kabilede ya da sehirde kalmasini saglamak olup, bunun i¢in de topragimi devretmek
isteyen kisinin Oncelikle yakinlarina bu mali alip almayacagi konusunda bagvurmasi
zorunlu tutulmustu®. Onalim hakkim tanimladiktan sonra tarihsel gelisimi hakkinda da
bilgi vermemiz gerekir. Onalim hakkinin gegmisi Roma hukukuna dayanmakla birlikte,
bu hakkin hem s6zlesmeden dogan hem de kanundan kaynakli olmak iizere her iki tipi
de Roma hukuku déneminde kullanilmaktaydi'’. Roma ve Bizans déneminde &nalim
hakkinin miilkiyet hakki tizerindeki etkisi kisa bir siire ile sinirlandirilmak istendiginden
kisa bir siire icin bu hak tammnmaktaydi’®. Onalim hakkina Islamiyetten once

Arabistan’da rastlandig1 gibi, ortacaglarda uygulama sahasi daha da genisleyerek diger

s.209, YAVUZ, Cevdet: Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Istanbul, 2018,
s.138, EREN, FiKRET: Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2021, s.204,
OZENLI, Soysal, Uygulamada Onalim (Suf’a) Davalari, Istanbul, 1990, s.12

5 FEYZIOGLU, s.35

6 FEYZIOGLU, s.35

17 SEBUK, s.7

18 FEYZIOGLU, .36



cografik alanlarda da goriilmekte idi'®. Nihayet modern hukukta da Alman hukuku,
Fransiz hukuku, Avusturya hukuku, italyan hukuku ve Isvi¢re hukukunda 6nalim hakki
gerek kanunlarda yapilan diizenlemelerle gerekse de Ogretide uygulama alam
bulmustu®®. Tiirk Hukukunda da eski zamanlardan beri goriilen &nalim hakk:
Mecelle’de 950. maddede sadece yasal onalim hakkina yer verilmek suretiyle uygulama
alan1 bulmustur?’. Nihayet eski Medeni Kanun’un 658. ve 659. maddelerinde yer
verilen 6nalim hakki 4721 sayili yeni Tiirk Medeni Kanunu’nun 732, 733, 734 ve 735.

maddelerinde yer bulmustur.

I1. Onalim Hakkinin Tiirleri

Onalim hakkini temel olarak kanundan kaynakli 6nalim hakki ve hukuki
islemden kaynakli 6nalim hakki ikiye ayirabiliriz. Doktrinde 6nalim hakkinin farkl
ayrimlara tabi tutulmasi gerektigine dair goriisler?® bulunsa da biz de calismamizda
hukuki islemden dogan 6nalim hakki ve kanundan dogan 6nalim hakki ayrimina gore

onalim hakkini inceleyecegiz.

9 FEYZIOGLU, 5.36-37

20 SEBUK, s.8 vd., FEYZIOGLU, s.45 vd.
21 FEYZiOGLU, 5.59-60.

22 Feyzioglu, 6nalim hakkinmn “Sahsi énalim hakki-ayni énalim hakki, tapuya serh
verilmis Onalim hakki-tapuya serh verilmemis onalim hakki, 6zel hukuk nitelikli
onalim hakki-kamu hukuku nitelikli 6nalim hakki” gibi aymrimlara tabi
tutulabilecegini savunurken (s.31 vd.), Sipka da onalim hakkinin “6zel hukuk

nitelikli dnalim hakki-kamu hukuku nitelikli 6nalim hakki seklinde bir ayirima tabi

tutulabilecegini” belirtmektedir (s.5)



1. Hukuki islemden Dogan Onahm Hakki

Onalim hakki ¢alismamizin konusu olan yasal énalim hakkinda oldugu sekilde
kanundan kaynaklanabilecegi gibi taraflarin aralarinda anlagsmasi sonucu ya da tek
tarafli irade beyaniyla hukuki islem sonucu da ortaya c¢ikabilir. Hukuki islemden
kaynaklanan 6nalim hakki, iki sekilde karsimiza g¢ikmaktadir. Bunlar1 sézlesmeden

dogan 6nalim hakki ve vasiyetname yoluyla kurulan 6nalim hakki olarak gosterebiliriz.

a. Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki

Sozlesmeden dogan 6nalim hakki tasinmaz malikinin, 6nalim hakki sahibine
sOzlesmeyle tanidigi, 6nalim hakki konusu olan taginmazini iigiincii bir sahsa satmasi
halinde, 6nalim hakk:i sahibinin dava agarak kullanabilecegi, 6nalim hakki sahibine
oncelikli olarak bu taginmazin alicist olma yetkisi taniyan, kurucu yenilik doguran bir
haktir?®. Hakkin tiiriinden de anlasilacag iizere sdzlesmeden dogan 6nalim hakki;
kaynagi, taraflarin aralarinda yapacaklari yazili sdzlesmedir. S6zlesmeden dogan 6nalim
hakki TMK’nin 735. maddesinde ve Tiirk Bor¢lar Kanununda satis iliskisi doguran
haklar tist baslig1 ¢er¢evesinde 237. madde ve devaminda diizenlenmistir. S6zlesmeden
dogan Onalim hakkina iliskin ve onalim sozlesmesi denilen s6zlesmenin TBK md.
273/3’e gore alim ve geri alim haklarindan farkli olarak gecerli olmasi i¢in adi yazil

sekilde yapilmasi yeterli goriilmiistiir®*. Bunun sebebi, sdzlesmeden dogan &nalim

2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.608, ARAL/AYRANCI: s.211,
EREN (Borglar Ozel), s.204, YAVUZ, 5.138, AYDOGDU, Murat: Yasadan ve
Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki, Ankara, 2013, s.3, AKBEL, Serkan: Yasal
Onalim Hakki, Hakkin kullanilmasi ve Sonuglari, Kayseri 2019, s. 13-14
(Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi)

¢ OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.609, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun
yiirlirlik zamaninda da adi yazili sekil yeterli goriilmekteydi. Bkz. Feyzioglu, s.80
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hakkinin ¢ogunlukla kira sozlesmesiyle yapilmasi nedeniyle Kanun koyucunun
sozlesme taraflarina kolaylik saglamak istemesidir?.

Sozlesmeden dogan onalim hakki ile taginmaz maliki muhatap ile sozlesme
yapmak suretiyle sozlesme konusu tasinmazi devretme hakkini sinirlandirmaktadir.
Kanundan kaynaklanmayan bu sinirlama, malikin kendi iradesi ile ortaya ¢ikmaktadir.
Tasinmaz malikinin taginmazin1 diledigi gibi devretme hakkini kisitladigr icin
sozlesmeden kaynaklanan Onalim hakki, tasinmaz miilkiyetinin sozlesmeden dogan
tasnmaz miilkiyeti kisitlamalar1 arasinda sayilmaktadir®®. Zira tasinmaz maliki
tasinmazini satim veya satima es deger bir sozlesmeyle devretmek isterse, sozlesme ile
onalim hakki tamidig1 kisi bu hakki tasinmazi devralan kisiye karsi kullanabilecek, bu
sebeple de sozlesme konusu tasinmazin miilkiyeti, malikinin istedigi kisiye degil,
onalim hakki sahibi kisiye ge¢mis olacaktir. Haliyle bu durum da tasinmaz miilkiyetinin
s0zlesmeden dogan kisitlamasi olarak goriilecektir.

Sozlesmeden kaynaklanan onalim hakki, Oncelikle “olagan Onalim (sinirsiz
onalim)” ve “nitelikli dnalim (sinirlt 6nalim)” hakk: seklinde ayrima tabi tutulabildigi
gibi, bu hakkin tapu kiitigline serh verilmesi ya da verilmemesi gozetilerek “tapuya serh
edilen 6nalim hakki” ve “tapuya serh edilmeyen onalim hakki” ya da hakka konu olan
seyin niteligine gore “taginmaz 6nalim hakki” ve “tasiir 6nalim hakki” seklinde ayrim

yapilmak suretiyle de incelenmektedir?’.

2> OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.609

%6 GURSOY, Kemal Tahir/EREN, Fikret/CANSEL, Erol: Tiirk Esya Hukuku,
Ankara, 1984, s. 635, OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY OZDEMIR, s. 601;
YARDIMCI, Melek: Taginmaz Miilkiyetinin Takyitleri, Ankara 2002, s. 19
(Yayimmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi)

21 FEYZIOGLU, s. 33- 34, TANDOGAN, s. 276, EREN (Borglar Ozel): s. 205-206
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b. Vasiyetname ile Kurulan Onalim Hakk:

Onalim hakki karsilikli iki tarafin anlasmasi yoluyla kurulabildigi gibi
vasiyetname ile de kurulabilir?®. Vasiyetname ile 6nalim hakki kurulmas1 muayyen mal
vasiyeti yontemi ile miimkiin olabilir?®®. Bununla birlikte 6nalim hakkinin sdzlesme ile
kurulabilmesine iliskin yukarida da belirtildigi tizere Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk
Borglar Kanunu’nda hiikiimler yer alirken ©onalim hakkinin vasiyetname yoluyla
kurulmasina iliskin bir hiikiim bulunmamaktadir.

Tiirk hukukunda sik rastlanmayan®® vasiyetname ile onalim hakki kurulmasi
durumunda miras¢1, 6nalim yiikiimliisii; lehine vasiyet yapilan ise, 6nalim hakki sahibi
olurken ve bu sekilde kurulan bir 6nalim hakki, sozlesmeden dogan 6nalim hakki ile
ayn1 sonuglar1 dogurur L. Onalim hakkinin kurulmasma iliskin vasiyet sonrasi 6nalim
hakki mal vasiyetinin hiikiim ifade etmesi durumunda hukuki sonuglarin1 dogurur®?,
Mirasgilar, 6nalim hakki Iehine kurulan vasiyet alacaklisiyla 6nalim s6zlesmesi yapmak

istemezlerse, vasiyet alacaklis1 bunu mirascilar1 dava etmek suretiyle saglayabilir®,

28 OLGAC, Senai/KARAHASAN, Mustafa Resit: Gayrimenkullerin Iktisap ve
Tescili, Istanbul, 1964, s.109-110, SEBUK, s.38, FEYZIOGLU, s.82,
GURSOY/EREN/CANSEL, 5.637, TANDOGAN, s.275, TAMAN SIPKA, s.7,
EREN (Borglar Ozel), s.206

2 FEYZIOGLU, s.82, TAMAN SIPKA, s.7, ARIK, Fikret: Suf’a Hakki Uzerine
Bir Inceleme, Ankara, 1943, s.10

% AKBEL, s.16

31 FEYZIOGLU, s.83

2. FEYZIOGLU, 5.83, ERKAN, s.16

3 TAMAN SIPKA, s.7, AKBEL, s.16
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2. Kanundan Dogan Onalim Haklar

Bu baglik altinda dogrudan dogruya kanunda diizenlenen 6nalim haklarindan

kisaca bahsedecegiz.

a. Tiirk Medeni Kanununda Diizenlenen Yasal Onalim Hakki
Tez caligmamizin konusunu olusturan 6nalim hakki ¢esidi oldugu i¢in burada
sadece baslik olarak yer verip, ayrintilarina ¢aligmamiz igerisinde diger basliklar altinda

yer vermeye calisacagiz.

b. Diger Kanunlarda Diizenlenen Yasal Onahm Hakki

Tiirk Medeni Kanunu’ndan bagka 1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi
Hakkindaki Kanun®* ile Arsa Ofisine®® énalim hakki verilmisken, Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satis1 Hakkindaki Kanun ile de tasinmazi fiilen kullandigi hazinece
belirlenmis kisilere yasal 6nalim hakki verilmistir®.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda 2004 yilinda
yapilan degisiklikle 8/1 maddesinin 2. fikrasi uyarinca tarimsal arazinin satimi

durumunda sinirdas tarmmsal arazi maliklerine 6nalim hakki taninmis®’ ve bu kanunla da

3% RG: 10.05.1969 T., S. 13195. Bu kanunun ismi “Arsa Ofisi Kanunu” iken,
8.12.2004 tarihli ve 5273 sayilh Kanunun 1. maddesiyle, “Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun” olarak degistirilmistir. (bkz. AKBEL, dp: 24)

% 08.12.2004 tarih ve 5273 sayili Kanunun 4. maddesine gére “Bu Kanunda yazili

gorevler Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 tarafindan vyiiriitiiliir. Bu Kanunda, diger

kanunlarda ve ilgili mevzuatta Arsa Ofisi Genel Midiirliigiine yapilan atiflar Toplu

Konut Idaresi Baskanligina yapilmis sayilir.” ifadesi ile Arsa Ofisi yerine Toplu

Konut Idaresi ikime edilmistir. Ayrintili bilgi icin bkz. AKBEL, s.10-11

% AKBEL,s.11

37 AKBEL, s.11
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tarim arazilerinin par¢alanmasinin dniine gegilmek istenmisti®®. 5403 sayili kanunun 8/1
maddesinin ikinci fikrasinin uygulanmasi igin satilan taginmazin tek malikli ve arazi
niteliginde olmas: gerekliydi®®. Bununla birlikte 5403 sayili Kanunun 8/I maddesinin 2.
fikrasi, 7255 sayilh Kanunun 20. maddesi ile 28.10.2020 tarihinde yiiriirliikten
kaldirilarak®® smirdas parsel malikinin 6nalim hakkinin uygulama imkani kalmamustir.
Ad1 gecen maddenin yiiriirliikten kaldirilmasindan sonraki tarimsal arazilerin satisi ile
ilgili 6nalim hakkinin kalmadigina iliskin herhangi bir sorun bulunmamakla birlikte,
madde yiiriirliikten kaldirilmadan 6nce yapilan tarimsal arazi satislar1 sebebiyle sinirdag
parsel maliki, ayn1 maddenin iigiincii fikras1 sebebiyle*! dava acarak bu hakkini
kullanmig ve yiiriirliikten kaldirilma sonrasinda dahi dava devam ediyorsa, bu davalarda
nasil bir karar verilecegi tartisilmasi gereken bir konudur. Ozcan’a gére ilk ihtimal
olarak 5403 sayili Kanunu’nun 8/ maddesinin 2. fikras1 yiiriirliikten kaldirilmadan énce
acilmis bulunan, heniiz sonuglandirilmamis derdest davalarda, onalim hakki sinirdas
parsel malikine kullandirilmaya devam edilmelidir. Zira hukuk giivenligi bunu

gerektirmekte olup, sinirdas parsel maliki, arazinin satimi ile de énalim hakkina sahip

¥ ACIKGOZ, Osman: Tarim Arazilerinde Yasal Onalim Hakki (Tarimsal Onalim
Hakki), istanbul 2018, s. 2

¥ OZCAN, Umit Ilker: Smirdas (Komsu) Parsel Malikine Tanman Yasal Onalim
Hakkinin Diizenlendigi 5403 sayili Kanunun 8/I Maddesinin 2. Fikrasim
Yirtirliikten Kaldiran 7255 Sayili Kanunun 20’nci Maddesinin Derdest Davalar
Bakimindan Uygulanmasina Dair Bir Degerlendirme, Terazi Hukuk Dergisi, C.16,
S.174, Subat, 2021, 5.264-274

40 RG. T.04.11.2020, S. 31294

415403 Sayili Kanun 8/i-f3: “Onalim hakkinin kullanilmasinda Tiirk Medeni Kanunu
hiikiimleri uygulanir.”
Ayrica bkz. TMK md.734/1: “Onalim hakki, alictya kars1 dava agilarak kullamilir.”
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olmaktadir*>, Kanimizca da maddenin vyiiriirliikten kaldirilmasindan 6nce acilmis
davalar bakimindan smirdas parsel maliklerine yasal Onalim  hakkinin
kullandirilmasinda bir sakinca yoktur. Ozcan ikinci ihtimal olarak, arazi satisi soz
konusu maddenin yiiriirliikten kaldirilmasindan o6nce yapilmakla birlikte hakkin
kullanim1 hak diistiriicii siire igerisinde ancak madde yiirtirliikten kaldirildiktan sonraki
Oonalim haklarini1 degerlendirmekte, bu ihtimalde de arazi satis1 ile sinirdas parsel maliki
onalim hakkina sahip oldugundan bu kisilere 5403 sayili Kanuna gore yasal onalim
hakkinin kullandirilmas: gerektigini belirtmektedir®.

Bu kanunlardan bagka 5042 sayili Yeni Bitki Cesitlerine Ait Islah¢1 Haklarmin
Korunmasina Iliskin Kanun’a gore yeni bir bitki gelistiren, onu 1slah eden 1slahgilar
birden fazla ise bunlar arasindaki iliski payli miilkiyet hiikiimlerine gore belirlenir**, Bu
durumda 1slahgilardan biri payimni iigiincii bir kisiye devretmek isterse diger 1slahcilarin
bu pay1 6ncelikli satin alma hakki bulunmaktadir®.

Yine 6769 sayili Sinai Miilkiyet Kanunu’nun 148/3. maddesine gore sinai
miilkiyet hakki birden fazla kisiye ait ise, bu kisilerden biri kendi payinin tamamimni ya
da bir kismimi iiciincii bir kisiye satmak isterse diger siai miilkiyet hakk: sahiplerinin
bu pay1 dncelikli olarak satin alma hakki vardir. Sinai miilkiyet haklarina marka, cografi

isaret, tasarim, patent, faydali model ile geleneksel iiriin adlar1 6rnek olarak verilebilir®.

“2 OZCAN, s.272

“ OZCAN, s.273

4 GULLU, Gozdenur: Tirk Medeni Hukuku’ndaki Yasal Onalim Hakkinin Markada
Uygulanmasi, Ankara, 2019 (Yayimlanmis Yiiksek Lisans Tezi), s.24

% GULLU,s.24

% GULLU,s.25
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I11. Yasal Onahm Hakki Amaci, Tamim ve Hukuki Niteligi

A. Yasal Onahm Hakkinin Amaci

Onalim hakkinin tarih boyunca uygulanma amaglar1 farkli olmustur. Ik ¢aglarda
onalim hakki mallarin kabilede kalmasini saglamak ve boylece ailenin sirlarimi
yabancilara ifsa etmemek i¢in uygulanirken sonralar1 orta ¢agda ailenin ailenin elinde
bulunan topraklarin baskalarina devrinin onleme amacinin*’ yaninda Derebeylerine
misterilerden memnun kalmadigi takdirde bedelini 6demek suretiyle mallar1 elinde
tutabilmesi i¢in uygulaniyordu®®. Islam hukukunda ise kotii komsuluktan meydana
gelebilecek zararlarin daha ortaya ¢ikmadan engellenmesi i¢in sosyal amaglarla 6nalim
hakki1 uygulama sahas1 buluyordu®.

Onalim hakki giiniimiizde onceki devirlerdeki sosyal amacini yitirmis, bireylerin
menfaatlerini gdzeten bir yapiya biiriinmiistiir™®. Giiniimiizde yasal 6nalim hakkinin
amaci, birbirlerini taniyan paydaslar arasina yabanci kisilerin girmesini 6nlemek, yani
malin istenmeyen bir kisinin eline ge¢mesini Onlemek ve miimkiin oldugunca

miilkiyetin tek elde toplanmasimi saglamaktir®l, Yargitay 27.03.1957 T. ve 12/2 sayih

47 KULEY, s.5, ARIK, s.5

48 FEYZIOGLU, s.5,

49 FEYZIOGLU, s.5-6, TAMAN SIPKA, 5.17

%0 SEBUK, .28, ARIK, s.5

51 SAYMEN, FERIT H./ELBIR, Halid K.: Tirrk Esya Hukuku Dersleri, Istanbul
1963, 5.376, TEKINAY (Takyitler), s.39, TUNABOYLU, Miislim: Onalim (Suf’a)
Davalari, Ankara, 2004, s.20, EREN, Fikret: Miilkiyet Hukuku, Ankara 2012,
s.405, GUNAY, Erhan: Onalim Hakki, Ankara 2021, s.23, 2 ERDOGAN, Celal:
Aciklamali ve Igtihatli Ortakligin Giderilmesi (Izaleyi Suyuu) ve Suf’a Davalari,
Ankara 1985, $.572-573, FEYZIOGLU, s.105-106, GURSOY/EREN/CANSEL,

14



kararinda deginmis oldugu sekilde giincel kararlarinda da yasal 6nalim hakkinin getirilis

amacinin yukarida bahsettigimiz gibi oldugunu ifade etmektedir?.

B. Yasal Onalim Hakkinin Tanimi

Yasal 6nalim hakki i¢in bircok kaynakta birbirinden farkli ancak genel olarak
birbiri ile ayn1 birden ¢ok tanim yapilmistir. Bu tanimlarin birkagina yukarida énalim
hakkinin genel olarak acikladigimiz tanim kisminda yer vermistik. Burada da dogrudan
birka¢ tane sadece yasal onalim hakkina iliskin tanimlara yer vererek kendimiz ayrica
bir tanim vermeye calisacagiz.

Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, yasal 6nalim hakkini “payli miilkiyete tabi bir
tasinmazin paydaslarindan birinin paymi bir ligiincli kisiye satmasi halinde, diger
paydaslara aym sartlarla bu payin alicis1 olma yetkisi veren yenilik doguran bir hak”
olarak tanimlamistir®.

Giirsoy/Eren/Cansel’e gore yasal Onalim hakki, “miisterek miilkiyette bir

paydasin, tasinmaz maldaki payim {igiincii bir sahsa satmasi halinde diger paydaslara

s.614, OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.636, ARAL/AYRANCI,
5.210, TANDOGAN, 5.273, SIRMEN, 5.465,

5 Y. 14. HD. 09.12.2019 T. 2016/11391E, 2019/8460K.: “Kanun koyucunun, 4721
sayili Kanunda yer alan 6nalim hakkiyla ilgili takip etti§i amag, paydaslar arasina
yabanci (ligiincii) kisilerin girmesini onlemek, paylart miimkiin oldugu 6l¢iide bir
veya birka¢ paydas elinde toplayarak, ekonomik olmayan ve paydaslar arasinda
anlagmazliklara neden olan paylh miilkiyet iligkisini sona erdirmektir.”
(Yayimlanmamis Yargitay Karar1). Benzer agiklamalarin yer aldig: kararlar i¢in bkz.
Y. 14. HD. 15.01.2019T. 2018/3645E, 2019/339K.; Y. 7. HD. 10.11.2021T.
2021/757E, 2021/2900K

5% OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s.633,
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ayni sartlarla bu pay1 oncelikle satin alma yetkisi veren, kanundan dogan tek tarafli
esyaya bagl yenilik doguran bir hak”tir>,

Akipek/Akintiirk/Ates’e  gore yasal Onalim hakki, “paydaslara diger
paydaslardan birinin tasinmaz {izerindeki tamamen veya kismen bir tgiincii kisiye
devretmeyi taahhiit etmesi halinde, bu payin ayni sartlarla kendisine devrini isteme
hususunda kanun tarafindan taninan bir istem hakk1”dir>®.

Feyzioglu’nun hem sdzlesmeden dogan 6nalim hakkin1 hem de yasal 6nalim
hakkini i¢ine alan kapsamli tanimina yukarida yer vermis olsak da yeniden yer
vermemiz gerektigi kanaatindeyiz. Feyzioglu, kapsamli taniminda o6nalim hakkini
“kanun veya akitten dogan ve hak sahibinin tek tarafli bir irade beyaniyla hiikiimlerini
husule getiren, siibjektif ayni mahiyette dyle bir insai haktir ki, bor¢lu hakkin mevzuu
olan seyi, tamamen kendi ihtiyariyle, hissedarlardan gayri sahislara salim bir bey akti ile
neticesinde sattig1 takdirde, sefie kararlastirilan bedeli 6diiyerek mesfuun miilkiyetinin
tercihan kendisine gecirilmesini veya serh verilmemis akti sufada vaki zararinin
tazminin muayyen miiddet ic¢inde talep selahiyetini bahseder.” seklinde tarif ederek
hakkin niteligini ve sartlarin1 da igine alan bir tanim vermistir>®.

Bu tanimlardan yola ¢ikarak bizce yasal dnalim hakki, payli miilkiyet rejimine
tabi tasinmaz mallarda, paydaslardan birinin paymi kismen veya tamamen {i¢iincii bir
kisiye gecerli bir satis sOzlesmesi ile satmasi ya da satig sdzlesmesine benzer bir
sozlesme ile devretmesi halinde, diger paydaslara tapu har¢ ve masraflari ile {iglincii

kisinin iyiniyetli bir sekilde payr edinmek i¢in yapmis oldugu masraflardan olusan

% GURSOY/EREN/CANSEL, s.614

5  AKIPEK, Jale/AKINTURK, Turgut/ATES, Derya: Esya Hukuku, Istanbul 2018,
s.553

% FEYZIOGLU,s.5
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onalim bedelini 6demek suretiyle, bu pay1 oncelikli olarak satin alma hak ve yetkisi
tanryan, yasadan kaynaklanan, dava agilarak kullanilabilen yenilik doguran bir haktir®’.,
Yasal Onalim hakkinin kaynagi isminden de anlagilacagi iizere kanundur.
Kanundan kaynaklanan &zel hukuk miilkiyet hakki kisitlamalarindandir®®. Bu hakka
iliskin diizenlemeler TMK md.732 vd. yer alir. Yasal 6nalim hakkinin TMK’daki
diizenlenme sekli Ozellikleri gozetildiginde paymi satan paydas yoniinden tasarruf
yetkisine yonelik bir kisitlama oldugu anlasilmaktadir®®. Bununla birlikte her ne kadar
payint devreden malikin devir yetkisine getirilen bu kisitlama kanundan kaynakliysa da
so6z konusu kisitlama 6zel hukuktan dogan bir kisitlama olup, kamu yarariin s6z

konusu olmadig1, sadece payli miilkiyette paydaslar yararina yonelik bir kisitlamadir®.

C. Yasal Onalim Hakkimin Hukuki Niteligi

1. Genel Olarak
Onalim hakkma iliskin belli bash eserlerde yasal énalim hakkinin hukuki
niteligini dogrudan dogruya agiklanmayip, hukuki islemden dogan &nalim hakkinin

hukuki niteligine iliskin goriisler aciklanmaktadir®®. Hukuki islemden dogan énalim

5 Yasal 6nalim hakkinin benzer baska tanimlari icin bkz. Sirmen, s.463, Erkan, s.19,

BELEC, Mehmet: Yasal Onalim Hakki, (Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi),
Ankara, 2007, s.6

% FEYZIOGLU, s.95, ERTAS, s.373

% ERKAN, s5.19, OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 428- 429

0 ERKAN, s.19, ERTAS, 5.373

61 Hukuki islemden dogan &nalim hakkimin hukuki niteligine iliskin goriisler “icap

goriisli”, “satig vaadi goriisi”, « ¢ift sarth satis vaadi gorilisii”diirler. Bu goriisler ile
ilgili ayrmtili bilgi i¢in bkz. FEYZIOGLU, s. 9 vd., SAYMEN/ELBIR, s.371 vd.,
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hakkina iligkin goriisler yerine ¢alismamizin esas konusunu teskil eden yasal énalim
hakkina iligkin gortigleri agiklamakla yetinecegiz. Yasal 6nalim hakkinin hukuki
niteligini belirlemeye yonelik gorilisler temelde ayni hak goriisii ve yenilik doguran hak
gorlisii olmak tizere ikiye ayrilmaktadir. Biz de asagida bu iki gorlise yer vermeye

calisacagiz.

2. Ayni Hak Goriisii

Ayni hak gorlisii yasal Onalim hakkin1i agiklamaya c¢alisan en eski
goriislerdendir®. Yasal 6nalim hakkiin hukuki niteligini aciklamaya ¢alisan ayni hak
gorilisiiniin daha 1yi anlasilabilmesi i¢in Oncelikle ayni hak kavrami iizerinde biraz
durulmali ve bu hak tiirii agiklanmaya ¢alisilmalidir. Ayni hak esya hukukun 6zii, temel
kavrami olmakla esasinda bu hak eksik anlasilirsa esya hukuku da tam olarak
kavranamayabilir®®. Ayni hak genis anlamda, sahibine konusu olan esyada iizerinde
dogrudan dogruya hakimiyet yetkisi veren, bir hak olarak tanimlanabilir®. Ayni haklar

konusunda sinirli say1 ve tipe baglilik ilkesi (numerus clausus) gegerli olup, Kanunda

KULEY, s.12-13, ARIK, s.6-7, TANDOGAN, s. 275 vd; TAMAN SIPKA, s. 24
vd., EREN (Borglar Ozel), s.206

62 TAMAN SIPKA, s.20

6 SAYMEN/ELBIR, 5.3, HATEMI/SEROAZAN/ARPACI (Esya), s.8

8 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, s,4, SIRMEN, s.3, DURAL/SARI,
s.153, HATEMI/SEROZAN/ARPACI (Esya), s.8-9, GURSOY/EREN/CANSEL,
s.1-2, SAYMEN/ELBIR, s.5, OGUZMAN/BARLAS, 5.126,
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.6 vd., UNAL,
Mehmet/BASPINAR, Veysel: Sekli Esya Hukuku, Ankara 2012, s.63-64,
KILICOGLU, Ahmet M.: Esya Hukuku, Ankara 2021, s.3, ESENER,
Turhan/GUVEN, Kudret: Esya Hukuku, Ankara 2015, s.47, REISOGLU, Safa:
Tiirk Esya Hukuku C.1, Ankara 1965, s.2
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ongoriilen say1 ve tipler disinda taraflar kendi aralarinda anlagarak yeni bir ayni hak
tiiretemezler®. Ornegin Medeni Kanun déneminin dncesinden intikal eden “6rfii belde,
paftos, gedik, hava hakki” gibi ayni haklarin yeniden ihdas1 miimkiin degildir®. Medeni
Kanun’da 6ngoriilen siirli ayni haklar ise miilkiyet hakki ile kendi iginde irtifak, rehin
ve tasinmaz yiikii olmak iizere lice ayrilan sinirl ayni haklardir.

Yasal 6nalim hakkinin ayni hak oldugunu savunan goriis sahiplerine gére ayni
hakkin yukaridaki 6zelliklerini barindirdigi icin yasal énalim hakki ayni bir haktir®.
Yasal 6nalim hakkinin da ayni haklara benzer sekilde, herkese karst ileri siiriilebilmesi,
hak sahibinin hakkini baskasinin araciligina ihtiya¢c duymadan ve kimsenin iradesine
bagli olmadan kullanmasi, smirli say1 ilkesine tabi olmasi ve siireklilik 6zellikleri bu
hakkin ayni hak olarak nitelendirilmesinde etkili olmustur®®.

Feyzioglu, , yasal 6nalim hakki i¢in dogrudan dogruya bir sahsi hak ya da ayni
hak demenin tiimiiyle dogru olmayacagimi ifade ettikten sonra yasal onalim hakkinin
payli miilkiyet ile olan siki iligkisi, miilkiyet hakkinin yasal bir sinirlandirmasi olarak
tapu siciline serh vermeye gerek olmaksizin iiglincli kisilere karsi ileri siiriilebilmesi
yani nisbi olmamasi, sozlesme ile baska bir yasal onalim hakkinin kurulamamasini
sebep gostererek bu hakki ‘ayni hak manasi galip bir ingai’ hak olarak nitelendirmis,

dogrudan dogruya ayni hak olarak nitelendirme yoluna gitmemistir®. Feyzioglu, yasal

8% OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.34, SIRMEN, s.37,
UNAL/BASPINAR, s.114, GURSOY/EREN/CANSEL, s.6,
HATEMI/SEROZAN/ARPACI (Esya), s.41-42, REISOGLU (Esya), 5.2

% UNAL/BASPINAR, s.114

7 ARIK: 5.86, ERDOGAN, Hasan: Suf’a Davalari, Ankara, 2001, s.2 ERDOGAN,
C.,s.569

68 ERKAN, s.22-23, FEYZIOGLU, s.108-109

8 FEYZIOGLU, s.108-109
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onalim hakkinin da nihayetinde mutlak suretle ayni hak 6zelliklerine sahip olmadigini,
zira yasal 6nalim hakkinin dogumunun bir takim sarta bagli oldugunu, bu hakkin ortaya
cikmasi icin payl miilkiyetteki malikin hissesini ti¢lincii bir kigiye satmasi gerektigini
sOylemistir’®.

Yargitay da bir dénem I¢tihadi Birlestirme Kararinda yasal énalim hakkinimn ayni
bir hak oldugunu kabul etmistir’®. Ancak ileride deginecegimiz iizere bu gériisii pek
uzun siireli olmamustir.

Yasal 6nalim hakkinin ayni bir hak oldugunu savunan goriis doktrinde hakli
olarak elestirilmistir’2. Oncelikle, dnalim hakkmn bir ayni hakta oldugu gibi herkese
kars1 ileri siiriilmesi miimkiin olmayip bu hak sadece payin satildig1 iiglincii kisiye karsi
ileri siiriilebilmektedir”®. Ayni haklardaki gibi, yani miilkiyet hakkini herhangi bir yolla
thlal eden ya da hakkin kullanilmasina engel olan herkese karsi ileri siirebilme
durumunda yasal énalim hakkinda bahsedilemez’®. Zira yasal énalim haklarini sadece
onalim yiikiimliisiine ya da paymn satildig1 kisiye karsi ileri stirebilmektedirler. Bunlara
ek olarak yasal onalim hakkinda TMK md. 733/4’te belirtildigi gibi ii¢ ay ve iki yillik

hak diistirticii siireler ongoriilmiisken, ayni haklarin kullanimi bakimindan herhangi bir

0 FEYZiOGLU, s.109
' “Gayrimenkul miilkiyetinin takyitlerinden olan kanuni suf’a hakki, gayrimenkulde
hisse sahibi bulunan sahsa, diger bir hissenin liglincii sahsa satilmasi halinde o hisse
miisteriye neye mal olmus ise o miktar ile belli bir siire icinde satin almak yetkisini
veren ayni bir haktir” 20.6.1951 T. ve 13/ 5 sayili Yargitay Igtihadi Birlestirme
Karart (RG: 07.11.1951T., S. 7950)

2 Bu elestiriler ile ilgili ayrintili bilgi icin bkz. TAMAN SIPKA, s. 22- 23.

" FEYZIOGLU, 5.109

4 ERKAN, s.22
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zamanasimi siiresi veya hak diisiiriicii siire dngdriilmemistir’. Yukarida saydigimiz
sebeplerden otiirii yasal onalim hakkinin bir ayni hak olduguna yonelik goriis terk
edilmisgtir.

Yargitay da sonra tarihli bir kararinda yasal 6nalim hakkinin yenilik doguran bir

76

hak oldugunu belirtmistir’®. Yargitay giincel kararlarinda da yenilik doguran hak

goriisiinde deginecegimiz lizere ayni hak goriislinii savunmamaktadir.

3. Yenilik Doguran Hak Goriisii

Bu goriisii agiklamadan 6nce yenilik doguran hak kavramini agiklamakta yarar
oldugunu diisiinliyoruz. Kural olarak bir hukuki iliski kurulurken, degistirilirken ya da
sona erdirilirken bu iliskinin taraflarinin iradelerinin uyusmasi gerekir’’. Ancak &yle
bazi haklar vardir ki Ongordiigii sonuglarini meydana getirmesi i¢in karsi tarafin
iradesine ihtiyac1 yoktur’®. Iste bu haklar yenilik doguran haklardir. Yenilik doguran
haklari, tek tarafli bir hukuki islem ya da irade beyani ile, bir hukuki iliskiyi kurmak,

degistirmek ya da sona erdirmek suretiyle baskasinin hukuk alaninda degisiklik

> OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.36, SIRMEN, 5.38,
UNAL/BASPINAR, s.117-118, ESENER/GUVEN, s.58, KILICOGLU (Esya),
$.5

6 «“Suf’a mevzuundaki miiteaddit Igtihad: Birlestirme Karari ile teyit olundugu iizere,

Tirk Hukuku’nda suf’a hakki yenilik doguran (insai) hak mahiyetindedir.”

11.2.1959 T. ve 10/ 12 K. Y. i¢tihad1 Birlestirme Karar1 (RG: 29.04.1958 T., S.

10194)

" DURALI/SARI: s.167-168, CANSEL, Erol; OZEL, Caglar: Hukuk Baslangici,
Ankara 2008, s.211

® DURALI/SARI: 5.168, CANSEL/OZEL (Baslangig): s.211
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meydana getirme yetkisi veren haklar olarak tanimlayabiliriz’®. Yenilik doguran haklar
esasinda taniminda da deginildigi iizere meydana getirdikleri etkilere gore kurucu
yenilik doguran haklar, degistirici yenilik doguran haklar ve bozucu yenilik doguran
haklar olmak iizere ii¢ ana boliimde incelenebilirler®®. Yine yenilik doguran haklarm
ortak ozellikleri olarak, ikincil bir hak olmalari, bir defa kullanilmakla tiikkenmeleri ve
hak diisiiriicii siireye tabi olmalarin1 sayabiliriz®..

Yenilik doguran haklarin kahir ekseriyeti dava agilmasina gerek olmaksizin tek
tarafli irade beyani ile kullamilabilirken®, dava agmak suretiyle de kullanilmalari

miimkiindiir®.

® FEYZIOGLU, s.15 (Feyzioglu yenilik doguran hak kavrami yerine insai hak
kavramimi kullanmistir.), DURAL/SARI, s.168, CANSEL/OZEL (Baslangic),
s.211, VON TUHR, Andreas: Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi: Cilt 1-2
(Ceviren Cevat Edege), Ankara 1983, s.23, TEKINAY, Selahattin Sulhi: Medeni
Hukuka Giris Dersleri, Istanbul 1970, s.130, BUZ, Vedat: Medeni Hukukta Yenilik
Doguran Haklar, Ankara, 2005, s.57, OZTAN, Bilge: Medeni Hukuk’un Temel
Kavramlari, Ankara, 2016, s.70, DEMIRBAS, Harun: Yenilik Doguran Haklar,
[stanbul, 2007, s.1

8 VON TUHR, s.23-24, BUZ, s.191 vd., OGUZMAN/BARLAS, s.143 vd.,
CANSEL/OZEL (Baslangig), s.212, TEKINAY (Medeni Hukuk), s.130, OZTAN,
s.71 vd., DEMIRBAS, s.51 vd.,

8. DEMIRBAS, s.27 vd., OZTAN, s.73, OGUZMAN/BARLAS, s.145-146,
OGUZMAN/BARLAS kullanilmalarimin sarta bagh tutulmamalarim da yenilik
doguran haklarin ortak 6zellikleri arasinda saymustir.

8 VON TUHR, 5.25, FEYZIOGLU, s.15

8 VON TUHR, s.26, FEYZIOGLU, 5.16, OZTAN, 5.71,

22



Yenilik doguran hak goriisii yasal 6nalim hakkinin hukuki niteligini belirlemeye
calisan goriisler arasinda gerek hakkin ozelliklerini gerekse de hiikiimlerini en iyi
sekilde agiklamasi ve yasal 6nalim hakkinin dogasina uygunlugu sebebiyle doktrinde ve

uygulamada baskin gériis olmustur®.

% VON  TUHR, 523,  FEYZIOGLU, 19, SEBUK,  s.35,
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,  s.633,  SIRMEN,  s.463,
GURSOY/EREN/CANSEL, s.635, HATEMI/SEROZAN/ARPACI (Esya), 5.609
vd., KIRCA, s5.1183, TAMAN SIPKA, 5.33, ARIK, s.7, OLGAC/KARAHASAN,
s.110, TUNABOYLU, s.21, KARAHASAN, C.2, s.122, BUZ, s.154 (BUZ: yasal
Oonalim hakki ayrimi yapmaksizin 6nalim hakkinin yenilik doguran hak oldugunu
belirtmistir.), ESMER, Galip: Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu
Sicili, Ankara 1984, s.827, TAKIS, s.25, ERKAN, s.24, AKBEL: s.22, AKALP
DEMIRTABAK: s.19, Kars. goriis icin bkz. ERDOGAN, C., 5.569, ERDOGAN
H., s.2
Yargitay Hukuk Genel Kurulu yasal énalim hakkmin tanimini 6nceki Igtihad
Birlestirme Kararlarina atif yaptiktan sonra yenilik doguran hak oldugunu kabul
etmistir: YHGK. 19.04.2022 T. 2019/(14)7-739E, 2022/577K.: “... 16. Onalim
hakki taginmaz mal miilkiyetinin kanundan dogan takyitlerinden biri olup
26.12.1951 tarihli ve 1951/1 E. 1951/6 K. sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kararinda yenilik doguran bir hak oldugu belirtilmistir.

17. Ote yandan 20.06.1951 tarihli ve 1949/13 E. 1951/5 K. sayili Yargitay Ictihad
Birlestirme Kararinda ise 6nalim hakkinin hukuki niteligi, “Sufa hakki, mefsu
hissenin ii¢lincii sahsa satilmasi ve satiga ittiladan itibaren bir ay i¢inde kullanilmis
olmasi gibi muayyen sartlar altinda kullanilacak yenilik dogurucu bir haktir ki,
sefinin bu hakki kullandig1 yolundaki tek tarafli irade beyaninin miisteriye vasil
olmasiyla yeni bir hukuki vaziyet meydana getirilmesine yarar. Bu hakkin
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Burada yasal 6nalim hakkinin hak sahibinin tek tarafli irade beyaninin muhataba
iletilmesi ile yeni bir hukuki durum meydana geldigi i¢in doktrinin geneli bu hakkin
kurucu yenilik doguran bir hak oldugunu savunurken, degistirici yenilik doguran hak
oldugu goriisiinde olanlar da vardir®,

Kanaatimizce de yasal 6nalim hakki, karsi tarafin iradesine bagli olmaksizin
kullanilabilmesi, tali bir hak olmasi1 (payli miilkiyet iliskisine bagli), kullanilmakla
tilkkenmesi, kullanilmasinin sarta bagli olmamasi (payin satimi bir sart olarak kabul
edilemez), hak dusiiriici siireye bagli olmasi, kullanilmakla yeni bir satig iligkisi

olusturmasi gibi 6zellikleri dikkate alinarak kurucu yenilik doguran bir haktir.

5. Diger Goriisler
Bu goriislerden ilki yasal 6nalim hakkini tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan

dogrudan kisitlamasi olarak nitelendirirken, ikincisi de yasal 6nalim hakkini esyaya

kullanilmastyla sefi yeni bir akit yapmaya hacet kalmaksizin miisteriye halef olur”
seklinde agiklanmistir.
...23. Yasal onalim hakki, payli miilkiyete konu bir taginmazin paydaslarindan
birinin payini bir tigiincii kisiye satmasi halinde diger paydaslara ayni sartlarla bu
payin alicist olabilme yetkisini veren yenilik doguran bir haktir.” (UYAP, ET:
13.07.2022). Benzer kararlar i¢in bkz. YHGK. 08.03.2022 T. 2020/(14)7-77E,
2022/271K., Y. 6. HD. 13.02.2013 T. 2012/10325E, 2013/2401K., (UYAP, ET:
13.07.2022)

8 Bu goriisler igin bkz. FEYZIOGLU, s.17, OLGAC/KARAHASAN da 6nalim
hakkinin kurucu degil degistirici yenilik doguran hak oldugunu belirtmektedir.
OLGAC/KARAHASAN, s.110

24



bagh hak ve esyaya bagh bor¢ olarak nitelendirmektedir®®. Biz bu goriislere
calismamizda yer vermemeyi, ayni hak goriisii ve yenilik hak doguran goriisii daha 6n

planda oldugu i¢in bu goriisleri ayrintili olarak agiklamay1 uygun gordiik.

8 Bu goriisler hakkinda ayrintili bilgi igin bkz, Erkan, s.27 vd.
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IKINCi BOLUM

YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILMASI iCIN ARANAN
KOSULLAR, KULLANILAMAYACAGI HALLER VE
KULLANILMASINA ILISKIN OZEL DURUMLAR, MUVAZAA
IDDIALARI

§1. YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILMASI iCIN ARANAN
KOSULLAR

I. Paydas Sifatina Sahip Olunmahdir

A. Genel Olarak Payh Miilkiyet

Tirk Medeni Kanunu’nun 732/1. maddesinden de anlasilacagi iizere yasal
onalim hakkina sahip olmak i¢in ortada payli miilkiyete tabi bir tasinmaz olmali ve s6z
konusu hakka sahip olunmasi i¢in de bu tasinmazda paydas olunmalidir®’.

Ayni haklarin en oOnemlilerinden ve adeta temsilcisi olarak gdriilebilecek
nitelikte olan® miilkiyet hakkina kanun tarafindan getirilmis kisitlamalardan biri de

yasal onalim hakkidir®.

8 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.633-634,
GURSOY/EREN/CANSEL: s.614-615, AYBAY, Aydin/HATEMI, Hiiseyin:
Esya Hukuku, Istanbul 2014, 5.187
TMK md. 732/1: “Payli miilkiyette bir paydasin tasmmmaz {izerindeki payim
tamamen ve kismen {iglincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslar 6nalim hakkinm
kullanabilirler.”

8 FEYZIOGLU, s.95

% FEYZIOGLU, 595, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.631-632,
SIRMEN, s.461
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Yasal onalim hakkimnin viicuda gelme sart1 olarak, payli miilkiyette pay sahibi
yani paydas olunabilmesi igin dncelikle payli miilkiyetin kurulmus olmas1 gerekir®. Bu
bakimdan payli miilkiyeti bir nebze olsun irdelemekte fayda vardir.

Payli miilkiyete iliskin belirli bir tanim Tiirk Medeni Kanunu'nda yer
almamaktadir. Payli miilkiyete iligskin diizenlemeler ise TMK md. 688 ve devaminda
diizenlenmistir. TMK md. 688/1. maddesinde “payli miilkiyette birden cok kimse,
maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir.” denilerek
paylt miilkiyetin tanim1 yerine payli miilkiyetin kanaatimizce uygulama sekli ile ilgili
bir tespitte bulunulmakla yetinilmistir. Bu durumda payli miilkiyetin tanimin1 uygulama
ve doktrinde aramak gerekecektir. Payli miilkiyet fiili olarak boliinmemis bir sey
tizerinde kurulan, belirlilik ilkesince tek bir miilkiyete tabi olan ve bu tek miilkiyet
lizerindeki hak ve yetkilerin birden ¢ok kisiye ait oldugu iliski olarak tanimlanabilir®.,

Payli miilkiyet, hak sahiplerinin aralarinda anlasmasi sonucu bir hukuki islemle
ya da yetkili makam tarafindan verilecek bir kararla kurulabilecegi gibi, kanunla da
meydana getirilebilir®2.

Birden ¢ok kisinin bir taginmazi birlikte satin almasi ya da bir kisinin sahip

oldugu tasinmazdaki paynin bir kismin1 satmast hukuki iglemle payli miilkiyetin

% FEYZIOGLU, 596, AYBAY/HATEMIi, 187, SIRMEN, s.462,
GURSOY/EREN/CANSEL, 5.615

%1 STRMEN, s.301, OGUZMAN/SELiICi/OKTAY-OZDEMIR, s.347,
KARAHASAN  (Esya), C.1:  s94, SAYMEN/ELBIiR,  s5.235,
GURSOY/EREN/CANSEL, s.398

%2 STRMEN, 5.302, SAYMEN/ELBIR, 5.238,
TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5567, KARAHASAN (ESYA),
C.1,5.98-99, OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.349
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kurulmasina 6rnek verilebilecegi gibi bir kimsenin bir malin1 birden ¢ok kisiye vasiyet
etmesi de payli miilkiyetin hukuki islemle kurulmasi 6rnekleri arasinda sayilabilir %,

Yetkili makam Kkarariyla payli miilkiyetin kurulmasina ise cebri icra yoluyla bir
tasinmazin birden ¢ok kisi lehine tasinmazin miilkiyetinin icra dairesince ihale karariyla
devri, mahkemece birden fazla davaci arasinda verilebilecek kararla davacilar arasinda
paylt miilkiyetin kurulmas1, Imar Kanununa gére tasinmazlarda imar plani ¢ercevesinde
tasinmazin ingaata elverisli olacak sekilde Belediye tarafindan paydaslari rizasini
aramaksizin payli miilkiyet kurabilmesi, yine Kadastro Kanununa gore zilyet lehine
tasinmaz payinin tespiti suretiyle de payl miilkiyetin kurulmasi drnek verilebilir®.

Kanun geregince payli miilkiyetin kurulmasina ise TMK md. 222’deki
diizenleme uyarinca eslerden hangisine ait oldugu belli olmayan bir malin esler arasinda
payll miilkiyete tabi olmasi, yine ayn1 Kanunun 721. maddesindeki: “iki tasinmaz
birbirinden ayirmaya yarayan duvar, parmaklik, ¢it gibi smrliklar, aksi ispat
edilmedikge, her iki komsunun payli mali sayilir.” seklindeki diizenlemesi 6rnek olarak
gosterilebilir®.

Payli miilkiyette her bir paydas kural olarak kendi payini, payin bagl oldugu
tasinmazdan bagimsiz olarak, diger paydaslarin rizasini aramaksizin kural olarak

devretme, rehin verme gibi yetkilere sahiptir®.

% SIRMEN, 5.302-303, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.567,
KARAHASAN (Esya), C.1, 5.98

% SIRMEN, 5.303, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.568-569,
OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.349

% SIRMEN, 5.304, OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.350,

% SIRMEN, 5.305-306, KARAHASAN (Esya) C.1, 99-100,
TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.581,
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.351, AYBAY/HATEMI, s.124
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Iste ortaya ¢ikis sekillerine kisaca degindigimiz payli miilkiyet ne sekilde tesis
edilirse, bu miilkiyet ¢esidi ile dogrudan ilintili olan, yasal 6nalim hakk: da o sekilde ve
onunla birlikte meydana gelecektir®’. Hiilasa payli miilkiyet kurulmas: ile birlikte
paydas sifatim1 kazanan her bir pay sahibi de yasal onalim hakkina sahip olacak,
kullanma sartlar1 gerceklestiginde de bu hakki kendisi kullanabilecektir.

Yukarida agikladigimiz iizere 6nalim hakkinin varligindan s6z edilebilmesi icin
oncelikle paylt miilkiyetin olmas1 gerekmektedir. Yine payli miilkiyetin dogal sonucu
olarak paydas veya paydaslardan bahsetmek gerekir.

Payli miilkiyette her bir paydasin hak konusu mala iliskin yetkileri ile haklarmin
tamamini ifade eden kavrama pay denir®. Pay miktarlar1 her bir paydas bakimindan
sahip oldugu miktara gore belirli bir oranla gosterilir®®. TMK md. 688/3’te paydaslardan
her birinin kendi paymi bakimindan malik hak ve yiikiimliigiine sahip oldugu, bu payimni
da devredebilmesinin yaninda rehin verebildigi ve haczettirebilecegi diizenlenmistir.
Calismamiz da zaten payli miilkiyete tabi bir tasinmaz mal lizerinde pay hakkina sahip
olan paydasin bu payint devretmesi durumunda diger paydaslarin sahip oldugu hakka
iligkindir. Bu yoniiyle payli miilkiyet, pay ve paydaglik kurumlarmma bu sekilde

deginmekle yetiniyoruz'®.

Ayrica bkz. TMK md. 688/3: “Paydaslardan her biri kendi pay1 bakimindan malik
hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar
tarafindan haczettirilebilir.”

% FEYZIiOGLU, s.97

% SIRMEN, 5.304, GURSOY/EREN/CANSEL, 5.399

% STRMEN, s.302

100 payli miilkiyette pay kavrami, paydaslarin hak ve yetkileri ile ilgili ayrintili bilgi
i¢cin bkz. SIRMEN, s.301 vd., TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
$.565 vd., GURSOY/EREN/CANSEL, s.398 vd, SAYMEN/ELBIR, s.237 vd.,
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B. Payh Miilkiyette Yasal Onalim Hakkinin Dogumu

Payli miilkiyet ile pay ve paydasligi anlattiktan sonra yasal 6nalim hakkinin bu
miilkiyet ¢esidi i¢inde dogumuna da goz atmak gerekir. Yasal onalim hakkinin hukuki
niteliginin yenilik doguran bir hak oldugunu, yenilik doguran haklarin da tali yani
ikincil haklar oldugunu yukarida aciklamistik. Yasal onalim hakki ikincil bir hak

oldugundan meydana gelmesi i¢in mevcut bir hukuki iliski yaninda bulunmalari, bagka

101

bir deyisle o hukuki iligkiden kaynaklanmalar1 gerekir**. Yasal 6nalim hakkinda bu

temel hukuki iliski, payli miilkiyettir. Yasal 6nalim hakkini kurmanin yegane sart1 payl

102

milkiyeti teminden bagkasi degildir™. Yasal onalim hakkinin payli miilkiyetten

bagimsiz bir sekilde meydana gelmesi dogmasi miimkiin degildir!®,

Yasal 6nalim hakkinin payli miilkiyetin kurulmasiyla m1 yoksa payin satisiyla
m1 dogacag1r konusunda doktrinde farkli goriisler olmasina ragmen uygulama ve
doktrindeki hakim goriis yasal dnalim hakkinin paylh miilkiyet iligskisinin kurulmasiyla

dogacag yoniindedir'%,

AYBAY/HATEMI, 5.123 vd., OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.346
vd.

101 DEMIRBAS, 5.26

102 FEYZIOGLU, 5.96

103 HATEMI/SEROZAN/ARPACI (Esya), 5.425

104 FEYZIOGLU, 5.96, GURSOY/EREN/CANSEL, 5.615, OZENLI, s5.12, KULEY,
s.16, ARIK, s.86,
YHGK. 10.11.2020 T. 2017/14-1950E, 2020/853K.: “...yasal onalim hakki payli
miilkiyet hiikiimlerine tabi taginmazlarda bir paydasin taginmaz tizerindeki payi
kismen veya tamamen ligiincii bir kisiye satmasi halinde diger paydaglara bu satilan
pay1 Oncelikle satin alma yetkisi veren yenilik dogurucu bir haktir. Bu hak paylh
miilkiyet iliskisi kuruldugu anda dogar ve satisin yapilmasiyla kullanilabilir hale
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Doktrindeki hakim goriisten ayrilan Sipka ise yasal dnalim hakkinin dogmasi
icin payl miilkiyet iliskisinin yeterli olmadigini, sadece bu hakkin dogmasi i¢in gerekli
ortamin hazirlanmig bulundugunu, yasal 6nalim hakkinin dogmasi igin “Onalim
olaymnin” meydana gelmesi gerektigini ifade etmektedir. Sipka bu diisiincesini
gerekcelendirirken yasal onalim hakkinin yenilik doguran hak oldugunu dolayisiyla
ikincil bir hak oldugunu, payli miilkiyet temel iliskisi ile birlikte bulundugunu, nasil ki
sozlesmeyi feshetme hakki sozlesmenin kurulmasi ile birlikte bulunuyorsa ancak
dogmasi i¢in hakli sebep olusmasi gerekiyorsa, yasal dnalim hakkinin dogmasi icin de
onalim olayinin meydana gelmesi gerektigini soylemistir'®. Sipkanin bakis acis1 degerli
olmakla birlikte biz de yasal 6nalim hakkinin payli miilkiyet iligkisi kuruldugu anda
dogdugunu ancak 6nalim olay1 yani satis ya da satisa benzer bir islemle paym devri

gerceklestiginde bu hakkin kullanilabilir hale geldigi diisiincesindeyiz.

I1. Onalim Olay1 Gerceklesmis Olmalidir

Yukarida da acikladigimiz iizere, yasal onalim hakki, payli miilkiyetin tesis
edilmesiyle kendiliginden, kanundan kaynakli olarak dogan, yenilik doguran bir haktir.
Payli miilkiyetin kurulmasiyla bir kez meydana gelen yasal Onalim hakki, payh
miilkiyet ayakta kaldig1 siirece varhgini devam ettirmektedir®®. Bununla birlikte yasal

onalim hakkinin kullanilabilir hale gelmesi i¢in de, kendisi ile kismen benzer 6zellikler

gelir.” (UYAP, ET: 14.07.2022). Benzer Ozel Daire Kararlar icin bkz. Y. 7. HD.
20.09.2021 T. 2021/21E, 2021/877K., Y. 7.HD. 04.10.2021 T. 2021/365E,
2021/1437K., Y. 7. HD. 17.01.2022 T. 2021/2277E, 2022/471K, Y. 7. HD.
02.03.2022 T. 2021/2370E, 2022/1590K, (UYAP, ET: 14.07.2022)

105 TAMAN SIPKA, s.36-37

106 ERKAN, s.37
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arz eden ve hak sahiplerinin karsi tarafin iradesiyle bagl olmaksizin'® kullanma
imkanina sahip olduklar1 alim ve geri alim haklarindan ayriksi olarak!®®, onalim

19 Onalim olay1 ise satis sozlesmesi veya

olaymin gerceklesmis olmas1 gerekir
ekonomik agidan satisa benzer hukuki islemdir'®°. Satisa esdeger hukuki islemlere pay
lizerinde iist hakki kurulmasi*'!, tasinmaz paymnin ihtiyari agik artirma ile satilmas1 veya
pay sahibinin para borcu yerine tasinmaz payini devretmesi (datio in solutum), yani ifa
yerine edimde bulunmasi'*? rnek olarak gosterilebilir.

Burada incelenmesi gereken konu 6nalim yiikiimliisiiniin payina iliskin yaptigi
biitiin tasarruflarinin 6nalim olay1 olarak kabul edilip edilmeyecegidir. Eski Medeni
Kanunda ne soézlesmeden kaynaklanan 6nalim hakki bakimindan ne de yasal 6nalim

hakki bakimindan 6nalim olayi ile ilgili agik bir anlatim olmadig1 i¢in 6nalim olayinin

niteligine iliskin doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmiistiir!®,

107 FEYZIiOGLU, 5.183

108 Onalim hakk: ile alim ve geri alim haklarinin benzer farkli ydnleri bakimindan
ayrintih bilgi icin bkz. FEYZIOGLU, .19 vd.

19 FEYZIOGLU, s.183, GURSOY/EREN/CANSEL, 5615 ARIK, s.21,
AYDOGDU, 5.25

110 FEYZIOGLU, s.183, TAMAN SIPKA, s44 SiRMEN, s.463,
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.635, ARAL/AYRANCI, s.215,
ARIK, .21, AYDOGDU, 5.25

11 ARAL/AYRANCI, 5.215, Oz, Turgut, Yeni Bor¢lar Kanunu’nun Getirdigi Baslica
Degisiklikler ve Yenilikler, Istanbul 2012, 5.40, Sipka’ya gore iist hakki kurulmasi
durumunda 6nalim olay1r meydana gelmeyecektir. Bkz. TAMAN SIPKA: s.44

112 TAMAN SIPKA, s.47, TEKINAY (Takyitler), s.22

113 SEBUK, 5.84, FEYZIOGLU, 5.183, TAMAN SIPKA, s.44
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Doktrinde ve uygulamada hakim olan goriise gore 6nalim olayimi olusturan sey
tasinmaz miilkiyetinin bir bedel mukabilinde devir borcunu meydana getirecek islemler
yani satis sozlesmesidir''®. Bu bakimdan intifa hakki ve oturma hakki gibi miilkiyet
hakkinin devrinin s6z konusu olmadigi haklarin iigiincii bir kisi lehine taninmasina
iliskin ~ sozlesme  kurulmast  durumunda  O6nalim  olaymin  olustugundan
bahsedilemeyecektir®®,

TMK md. 732/1°de agik¢a belirtildigi tizere bir paydasin paymi igiincii bir
kisiye satmasi durumunda diger paydaslar yasal onalim haklarini kullanabileceklerdir.
Bunun yaninda TBK md.240/1°de miilga 818 sayilh BK’dan farkli olarak!'® 6nalim
hakkinin “taginmazin satis1 ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii islemin
yapilmast hallerinde” kullanilabilecegi diizenlenmistir. Bu halde 6nalim olay1r yani

onalim hakkin1 doguran islemi bir satis s6zlesmesi olarak m1 kabul edecegiz yoksa satis

U4 FEYZIOGLU, s.183, TAMAN  SIPKA, s44, SEBUK, s.71,
GURSOY/EREN/CANSEL, s.616, KARAHASAN (Esya), C.2, s.159-160,
SAYMEN/ELBIR, s.376, TANDOGAN, s.282, EREN (Miilkiyet), s.406,
TEKINAY (Takyitler), s.40, ARAL/AYRANCI, s.215,
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.553, ERDOGAN, C., s5.575, TUNABOYLU,
s.24, OZENLI, s.12, ERKAN, s.38, TAKIS, 39
Y. 7. HD. 05.01.2022 T. 2021/1893E, 2022/141K.: “Bu hak payli miilkiyet iligkisi
kuruldugu anda dogar ve satisin yapilmasiyla kullanilabilir hale gelir.” (UYAP, ET:
14.07.2022). Ayni ifadelerin yer aldigi Yargitay kararlart i¢cin bkz. Y. 7. HD.
07.06.2022 T. 20211696E, 2022/4105K.; Y. 7. HD. 18.01.2022 T. 2021/1277E,
2022/533K.; Y. 7. HD. 10.05.2022 T. 2021/1936E, 2022/3309K.; Y. 7.
HD.28.04.2022 T. 2021/2974E, 2022/3228K. (UYAP, ET: 14.07.2022)

115 TAMAN SIPKA, s.44, TAKIS, s.39, ERKAN, s.38

116 0Z7,5.39
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isleminin yaninda satisa es deger her tiirlii islem de 6nalim olay1 olarak kabul edilecek
mi? Her ne kadar TBK’nin yukarida verilen hiikkmii ile TMK’nin yasal 6nalim hakkina
iliskin belirtilen hiikmii birbirleri ile farkli goriinse de her iki kanunun birbirinin
tamamlayicist da oldugu goz dniinde bulunduruldugunda!’ doktrinde de kabul gordiigii
lizere 6nalim olayinin satis veya ekonomik olarak satisa es deger her tiirlii islem oldugu
kabul edilmelidir'!®, Kaldi ki bu kabul de, payl: miilkiyete tabi tasmmazlarin
hisselerinin tek elde toplanmasi amacmi giiden™® yasal 6nalim hakkiin getirilis
amacina daha uygun diismektedir. Zira bu halde paylh miilkiyette paydaslarin, tiglincii
bir kisiye devredilen tasinmazlari Oncelikli olarak satin almasi, devri sadece satis
sozlesmesi ile siirlandirmamakta, ekonomik agidan satisa es deger olan devirlerde de
paydaslara yasal 6nalim hakkini kullanabileceklerini kabul etmektedir. Bizce de isabetli

olan bu goriistiir.

I11. S6zlesme Gegerli Bir Sozlesme Olmahdir

A. Genel Olarak

Onalim olaymni meydana getiren s6zlesme yukarida da degindigimiz iizere satis
veya ekonomik agidan satisa esdeger bir sézlesme olmalidir. Bununla birlikte TMK
md.732/1°’de payin satilmasi durumundan bahsedildigi i¢in biz de genellikle satim

sO0zlesmesi ifadesini kullanacagiz.

117 Medeni Kanun ile Borglar Kanunu arasindaki iliskinin ayrintili incelemesi igin bkz.
OGUZMAN/BARLAS, .55 vd.

18 SIRMEN, s.452, OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.635, TEKINAY
(Takyitler), s.40, KIRCA, s.1184, ERKAN, s.38, TAMAN SIPKA, 45,

119 FEYZiOGLU, 5.105-106
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Payl1 miilkiyetin dogumu ile meydana gelen yasal 6nalim hakkinin kullanilabilir

hale gelmesi igin Oncelikle satis s6zlesmesinin kanunda belirtilen sartlara uygun bir

sekilde kurulmus, gegerli bir satim sdzlesmesi olmas1 gerekir'?°,

B. Gecerli Bir Sozlesme
Gegerli bir satim sozlesmesinden s6z edebilmek i¢in Oncelikle tam bir satim
sozlesmesinin kurulmasi gerekir!?!. Bunun i¢in de taraflarin iradelerini karsilikli ve

birbirlerine uygun olarak iletmeleri ve sozlesmenin konusu ve semeni gibi esash

122

konularinda anlagsmalar1 gerekir Sozlesmenin tali konularinin veya sonradan

belirlenebilir nitelikteki hususlarin sézlesmede yer almamasi 6nemli degildir!?.

120 EREN, Fikret: Tiirk Medeni Kanununa gore Yasal Onalim Hakki, Prof. Dr. Attila
Ozer’e Armagan, 2010 s.111, SIRMEN, s.448, FEYZIiOGLU, s.186, TAMAN
SIPKA, s.54

121 TAMAN SIPKA, s.54

122 \VON TUHR, 5.175, OGUZMAN, M. Kemal/ OZ, Turgut: Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt 1, Istanbul, 2021, s.51, REISOGLU, Safa: Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Istanbul, 2010, s.58, CANSEL, Erol/OZEL, Caglar: Borclar Hukuku
Genel Hikimler, Cilt 1, Ankara, 2017 s.97, KILICOGLU, Ahmet M.: Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2012, s.52-53, EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku
Genel Hukiimler, Ankara 2021, s.265, SAYMEN, Ferit H.: Tiirk Bor¢lar Hukuku,
Cilt I-II, Istanbul 1958, s.83, NOMER, Haluk N.: Borclar Hukuku Genel
Hiikiimler, istanbul 2017, s.32

123 TAMAN SIPKA, s.54-55, FEYZIOGLU, s.186 vd, EREN (Borglar Genel), s.272,
KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip: Borglar Hukuku, Genel Boliim, Borglar
Hukukuna Giris, C.1, Istanbul, 2010 s.173-174, TAKIS, Adnan: Yasal Onalim
Hakki (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), 2005, s.41
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Sozlesme genellikle iki farkli anlamda kullanilmaktadir*?®. Bunlardan ilki, bizim de
kullanacagimiz anlami, hukuki islem olarak taraflarin bir hukuki sonuca yonelik
beyanlari iken ikincisi ise sdzlesmenin meydana getirdigi hukuki sonuctur!?,

Yasal onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in, 6nalim olayini olusturan s6zlesme,
TBK md. 27’de belirtildigi lizere “kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina” aykir1 olmamali ya da bu sézlesme konusu imkansiz olan
bir seye iliskin olmamalidir. Bu kurallara aykir1 bir sézlesmenin kesin olarak hiikiimsiiz
olduguna ayni kanun maddesinde deginilmistir. Bunun yaninda TBK’nin 12/1. madde
ve fikrasinda kanunda Ongoriilmedikce sozlesmenin gecerliliginin hicbir sekle bagl
olmadig1 belirtilmistir. Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda ise, kanunda eger bir s6zlesme
icin sekil Ongoriilmiisse, bu seklin kural olarak gecerlilik sekli oldugu, bu sekle
uyulmadiginda s6zlesmelerin hiikkiim dogurmayacagi diizenlenmistir. Bu durumda yasal
onalim hakkinin kullanilabilmesine imkan veren 6nalim olay1 meydana geldiginde, yani
Onalim yikiimlisii paydas paymi sattiginda, bu satim sodzlesmesinin kanunda
Ongoriilmiis bir sekil sartina tabi olup olmadigina bakmamiz gerekir.

Yasal onalim hakkinin, payli miilkiyete tabi bir tasinmazda pay sahiplerinin
paylarin1  satmalart durumunda kullanilabilecegini belirttigimize gore, Onalim
yiikiimliisliniin payinin satisint yaptig1 sdzlesmenin gecerlilik sartlarinda taginmaz satim
sozlesmesinin gegerlilik sartlarini da aramamiz gerekir. Diger gegerlilik sartlarinin
yaninda taginmaz satim sozlesmesinin tam ve gegerli bir sozlesme oldugundan
bahsetmemiz i¢in Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 237. maddesinde belirtildigi {izere bu
sOzlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi gerekir. Resmi sekil, dnceden Ongoriilmiis

usullere uyulmak suretiyle kamu giivenini haiz resmi bir memur tarafindan

124 KOCAYUSUFPASAOGLU, 5.165
125 KOCAYUSUFPASAOGLU, 5.165
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gerceklestirilen sekildir'?®, Tapu Kanunu’nun 26. maddesi uyarmca tasinmazlar
tizerinde yapilacak olan bor¢lanma islemlerine iliskin sozlesmeler sadece tapu sicil
miidiirii tarafindan yapilabilecektir'?’. Bu gegerlilik sart1 hem yasal énalim hakkinin,
hem de sézlesmeden kaynaklanan &nalim hakkmin kullaniminda aranmaktadir. Onalim
hakkina konu tasinmaz paymin yukarida bahsedilen sekil sartina uyulmadan yapilan
satig  sOzlesmesi ile devri halinde gegerli bir satim sdzlesmesinden soz
edilemeyeceginden Onalim hakki sahibinin bu hakkini kullanmasi da miimkiin

olmayacaktir?®,

1. Yokluk ve Kesin Hiikiimsiizliik Hallerinde

Bu boéliimde 6nalim olayini doguran satis s6zlesmesinin yokluk ya da gegersizlik
halleri ile sakatlanmis olmasi durumunda 6nalim hakki sahibinin bu hakkini1 kullanip
kullanamayacagi konusunu isleyecegiz.

Bir sozlesmenin kurucu unsurlarinda eksiklik oldugu ve ortada bir hukuki
islemden sdz edilemedigi durumlarda ‘yokluk’ bahis konusudur'?®. Ornegin, evlilik
sozlesmesinin nikah memuru yerine imam nikahindaki gibi baska bir kimse huzurunda

yapilmast ya da sOzlesmenin kurucu unsurlarindan olan irade beyani veya bu irade

126 KOCAYUSUFPASAOGLU, 5.301

127 KOCAYUSUFPASAOGLU, 5.302

128 yildiz, EKREM: Onalim Davalari, Istanbul 2009, s.33, SUATA, ilay Zeynep:
Kanuni Onalim Hakki (Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Ankara, 2020 s.19;
ERKAN: 5.42, FEYZIOGLU: 5.186 vd.

129 OGUZMAN/BARLAS, 5.188, EREN (Borglar Genel), 5.385, OGUZMAN/OZ,
s5.184, DURAL, Mustafa/SARI, Suat, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt 1, Temel Kavramlar
ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, Istanbul 2021, s.223, EDIS, Seyfullah:
Medeni Hukuka Giris ve Baslangic Hiikiimleri, Ankara, 1979, s.147, GUMUS,
MUSTAFA ALPER, Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri, Istanbul, 2021, 5.233
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beyani yerine gegen bagka bir davranig bulunmamasi hallerinde soézlesmenin veya
hukuki islemin varligindan séz edilemeyecektir™®. Onalim konusu tasinmaz payina
iligkin satis s6zlesmesi i¢in de yokluk halinden s6z edilmemesi i¢in taraflarin birbirine
uygun iradelerinin olmas1 gerekecektir.

Kesin hiikiimsiizliik kavram1 kanunda tanimlanmamis olmakla birlikte s6zlesme
taraflarinin istedikleri hukuki sonucu meydana getiremedikleri biitiin durumlar i¢in

131

kesin hiikiimsiizliik bir {ist kavram olarak kullanilabilir->*. Bir s6zlesmenin hiikiim ifade

edebilmesi i¢in kurucu unsurlari eksiksiz olmali ve ayrica kamu diizeninin istedigi

belirli gecerlilik sartlari1 da saglamalidir®

. Bu sartlarin saglanamamis olmasi
durumunda sdzlesme batildir, yani kesin olarak hiikiimsiizdiir'*®. Bir s6zlesmenin kesin
hiikiimstizligii, kurucu unsurlarinin var olmasina ragmen higbir hiikiim ifade etmemesi,
olii dogmas1 demektir'®*, Sozlesmenin bu sekilde kesin hiikiimsiizliik halleri igin iptal
edilebilirlik durumlarinda kullanilan nisbi butlan teriminden ayirmak i¢in mutlak butlan
terimini kullananlar da vardir'®*. Biz nisbi butlan ve mutlak butlan terimlerinin yerine
sirasiyla iptal edilebilirlik ve kesin hiikiimsiizliik ifadelerini kullanacagiz.

Kesin hiikiimsiizliik hallerine 6rnek olarak, ayirt etme giicline sahip olmayan bir

kimsenin irade beyaninda bulunmasi suretiyle sozlesme kurmasi, s6zlesmenin

konusunun TBK md. 237’de belirtilen, emredici hukuk kurallarina, kamu diizenine,

130 OGUZMAN/BARLAS, s. 188, DURALJ/SARI, s.223, EDIS, s.147, GUMUS,
5.233-234

131 EREN (Borglar Genel), s.386

132 TAKIS, 5.43, DURAL/SARI, 5.224

133 OGUZMAN/BARLAS, 5.189

134 DURAL/SARI, 5.224, EREN (Borglar Genel), 5.386

135 Bkz. OGUZMAN/BARLAS, 5.189, dp.225, EDIS, s.147 vd. yer alan basliklar,
KOCAYUSUFPASAOGLU, 5.580, OGUZMAN/OZ, 5.184-185, TAKIS, .43
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genel ahlaka uygun olmamasi, kisilik haklarina aykiri olmasi, sézlesmenin konusunun
imkansiz olmasi, s6zlesmeyi yapan kimsenin hak veya fiil ehliyetine sahip olmamasi,
sOzlesmenin kanunda Ongoriillen sekil sartlarina uyulmadan yapilmasi hususlar
verilebilecegi gibi, islemin muvazaali olmas1 ya da tasarruf yetkisi olmayan bir kisinin
tasarruf isleminde bulunmasi gibi durumlar da kesin hiikiimsiizliige ornek olarak
gosterilebilir'®,

Bir sozlesmenin yoklugu halinde bir hukuki islemden s6z edilemeyeceginden,
bu isleme dayanilarak hak sahibi olunamaz, yokluk kendiliginden sonu¢ dogurur'®.
Sozlesmenin yoklugu her zaman, ilgili herkes tarafindan ileri stiriilebilir, yoklugun
tespiti i¢in dava agmaya gerek yoktur. Dava agilmigsa s6zlesmenin yoklugunu hakim
kendiliginden dikkate almak zorundadir**®,

So6zlesmenin kurucu unsurlar: tamam olmasina ragmen kesin hiikiimsiizligi s6z
konusu ise yani sozlesme olii dogmussa, bu husus her zaman ilgili olan herkes
tarafindan ileri siirebildigi gibi bu durum veya durumlarin tespiti i¢in dava agmaya da
gerek yoktur!®. Yine de bir dava agilmissa, davanin hakimi bu durumu kimsenin ileri

siirmesine gerek kalmaksizin dikkate alir!*’. Kesin hiikiimsiizliikle sakat olan bir

sOzlesme bastan itibaren gecersiz olup, zamanla gegerlilik kazanmas1 s6z konusu olmaz,

13 OGUZMAN/BARLAS, 5.188-189, DURAL/SARI, 5.226, REISOGLU (Borglar
Genel), 5.140, EREN (Borglar Genel), 5.386, VON TUHR, 5.221-222 vd.

137 DURAL/SARI, 5.224,

138 DURAL/SARI, 5.224, OGUZMAN/BARLAS, 5.224

139 OGUZMAN/BARLAS, s.190, DURAL/SARI, s.225, REiSOGLU (Borglar
Genel), s141, OGUZMAN/GZ, s.185, EREN (Borglar Genel), s.389, VON TUHR,
5.222, KOCAYUSUFPASAOGLU Borclar Genel), 5.581 vd.

140 OGUZMAN/BARLAS, s.191, DURAL/SARI, 5.225,
KOCAYUSUFPASAOGLU (Borglar Genel), 5.586, EREN (Borglar Genel), s.389
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taraflarin sézlesmeyi onaylamasi ya da borglarini yerine getirmeleri de bu sézlesmeyi
gecerli yapmaz#.,

Iste 6nalim hakkinin kullamlmasi i¢in yerine gelmesi gereken sartlardan olan
Oonalim olay1 satis sézlesmesinin yokluk veya kesin hiikiimsiizliik halleriyle sakat olmasi
sebebiyle meydana gelmemisse 6nalim ylikiimliisti de bu gegersizlik hallerini ilgili olan
herkese, yani 6nalim hakki sahibine veya sahiplerine kars1 ileri siirebilecektir'®?. Yine
gecersizlik halleri s6z konusu yani taginmaz payinin satimi kesin hiikiimsiiz ise 6nalim
olay1 meydana gelmeyecek, dolayisiyla 6nalim hakki da kullanilamayacaktir'*,

Tam burada tasinmaz satim sdzlesmelerinde, kesin hiikiimsiizliik hallerinden
sekil sartlarma aykiriliga ayrica deginmemiz gerekir. Yukarida da belirttigimiz gibi
onalim hakkinin meydana gelmesi diger bir deyisle dogmasi igin payl miilkiyete tabi
bir tasinmazda paydaslardan birinin sahip oldugu hakkini satmasi veya ekonomik olarak
satisa es deger bir sozlesme ile devretmesi gerekir. Bu durumda ise Kanun emredici

kural olarak resmi sekil sartini aramaktadir'*

. Burada tartisilmas1 gereken konu
kanaatimizce sudur: Sozlesmenin diger gegerlilik sartlarini tasimasinin yaninda (tam
ehliyetli olan taraflarin birbirlerine uygun ve gegerli irade beyanlarini ifade etmeleri,
sozlesmenin emredici hukuk kurallarina, genel ahlaka, kisilik haklarina ve kamu

diizenine uygun olan konusunu ve bedelini belirlemeleri ve baskaca gegersizlik halinin

de bulunmamasi) sadece resmi sekil sartini tasimamasi sebebiyle s6zlesmenin bastan

141 DURAL/SARI, 5.224-225, OGUZMAN/BARLAS, s.191,
KOCAYUSUFPASAOGLU (Borclar Genel), 5.581-582, EREN (Borg¢lar Genel),
5.388, VON TUHR, 5.225

142 FEYZIOGLU, s. 187

143 SIPKA-TAMAN, s.62, TEKINAY (Takyitler), s.26-27, EREN (Miilkiyet), 5.407,
TAKIS, s.44, OZENLI, s.57, YILDIZ, 5.19, SUATA, s.19, ERKAN, s.44

144 Bkz. TBK md. 237/1-3, TMK md. 706

40



itibaren kesin hiikiimsiiz oldugu kabul edilip 6nalim olayinin meydana gelmedigi,
dolayistyla onalim hakkimin kullanilamayacagi mi kabul edilecek yoksa bu durum
sadece sozlesme taraflarinin kendi aralarinda ileri siirebilecegi bir gecersizlik hali olarak
kabul edilip bu gegersizligi ileri siirmenin hakkin kdétiye kullanilmasi oldugu mu
benimsenecek?

Doktrinde yerlesmis ve baskin olan goriise ve Yargitay’in istikrar kazanmis
igtihatlarina ve Kanunun emredici kurallarina gore, tasinmaz satim sézlesmelerinde
resmi sekil sarti arandigi icin sekil sartina uyulmadan tasinmaz satim sodzlesmesi
yapilmigsa sekle aykiriligin sonucu olarak bu sézlesme kesin olarak hiikiimsiiz
olacaktir'®®. Sekil eksikliginin yaptirimi olarak kesin hiikiimsiizliik goriisiiniin yaninda
kendine 6zgii gecersizlik goriisii de ileri siiriilmiistiir'#°.

Kendine 0zgii (sui generis) gecersizlik goriisiine gore, resmi sekle uyulmadan
yapilan taginmaz satim sozlesmesi bastan itibaren gegersiz olmakla birlikte s6zlesmenin
taraflart bu gegersizligi ileri siirmedik¢e sozlesme ayakta kalir ve hakim de bu

gecersizligi kendiliginden dikkate alamaz!4’. Sozlesmenin gecersizligini iigiincii kisiler

145 SAYMEN, s.208, VON TUHR, s.232, KOCAYUSUFPASAOGLU Borglar
Genel), s5.308, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.673, SIRMEN,
s.351, OGUZMAN/BARLAS, $.190, OGUZMAN/OZ, 5.162,
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.417-418, NOMER, s.63, GUMUS,
5.290, DURAL/SARI, 5.226, OZENLI, 5.57, TAKIS, 5.45, ERKAN, 5.43

146 SIRMEN, s.351, KOCAYUSUFPASAOGLU (Bor¢lar  Genel), s.308,
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.418, Bu goriisii savunan yazarlar
icin bkz. Tandogan, s.231-232, EREN (Borglar) Genel), s.335 vd.

17 SIRMEN, s.351, TANDOGAN, s.231, OGUZMAN/SELICI/OKTAY
OZDEMIR, s.418, KOCAYUSUFPASAOGLU, 5.308, EREN (Borglar Genel),
s.337
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degil sadece sozlesme taraflar1 defi olarak ileri siirebilir'4®

. Kendine 6zgii gegersizlik
goriisiine gore taraflar sekil eksikligini en bastan beri bildikleri ve bu konu hakkinda
yanilma olmadan da ifada bulunduklar1 i¢in birbirlerine karsi sozlesmenin sekil
sartlaria aykir1 oldugu gerekgesiyle gegersizligini TMK 2/2. maddesinde diizenlenmis
olan hakkin koétiiye kullanilmasi nedeniyle ileri siiremeyecekleri igin sdzlesme gegerli

149

olacaktir Kendine 6zgii gegersizlik goriisii kesin hiikiimsiizliik goriisiinden farkli

olarak taraflarin karsilikli ifas1 ile sozlesmedeki gegersizligi giderme imkam
tamimaktadirlar®C,

Kesin hiikiimsiizliik goriisiinde ise s6zlesmenin taraflar1 borglarini ifa etmislerse
dahi kesin hiikiimstizliigii diizeltme imkani taninmamaktadir. Yine de sekil eksikligi
nedeniyle sozlesmenin gecersizligini ileri siirme hakkin kdtilye kullanilmasi olarak

degerlendirildiginde hiikiimsiizliik iddias1 dikkate alinmamaktadir>!

. Goriildiigi tlizere
her iki goriis bakimindan temel farkliliklar bulunsa da netice itibariyle sekil eksikligi
nedeniyle sozlesmenin gecersizligini ileri siirmek hakkin kotiiye kullanilmasi olarak
goriildiigiinde bu iddiaya deger verilmemekte, sozlesme ayakta tutulmaya
calisilmaktadir. Pratik agidan iki goriis arasinda uygulama bakimindan bir fark
kalmadigina gére'® kanunun emredici hiikiimleri ile daha uygun ve doktrinde de baskin

olan kesin hiikiimsiizlikk goriisiinii terk etmek i¢in biz de bir neden géremiyoruz. Yani,

payli miilkiyete tabi bir taginmazda paydaslardan birinin payin1 ii¢lincii bir kisiye resmi

148 EREN (Borglar Genel), 5.337, TANDOGAN, s.231

149 SIRMEN, 5.352, EREN (Borglar Genel), 5.339

15 KOCAYUSUFPASAOGLU, s.308, EREN (Borglar Genel), s.338, SIRMEN,
5.352

151 SIRMEN, s.352, EREN (Borc¢lar Genel), s.336, OGUZMAN/OZ, s.164,
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.422-423, GUMUS, 5.292

152 SJRMEN, s.352
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sekil sartina uymaksizin ancak sézlesmenin gecerli olmasi i¢in gereken diger sartlara
uygun olarak bir satig s6zlesmesi imzalamigsa, 6nalim hakki sahibi kisi bu hakkini
kullanmak istediginde, payin1 satan kisi s6zlesmenin resmi sekle uyularak yapilmadigini
ve gecersiz bir sdzlesme oldugunu iddia ederek Onalim hakki sahibinin bu hakkini

kullanmasini engelleyemeyecektir'>,

2. Iptal Edilebilirlik Hallerinde

a. Genel Olarak

Bir hukuki islemin gerceklestirilirken meydana gelen hukuki eksiklikler
yiliziinden bu islemin gecgersizligi ihtimali bahis konusu ise iptal edilebilirlikten s6z
edilir’™>, Bu tip gegersizlik séz konusu ise bir yandan taraflardan birinin sdzlesmeyi
iptal etme imkani varken, bir yandan da gegerliligi etkileyen sakathik giderilerek
sozlesmeyi ayakta tutma imkani vardir'®. Kesin hiikiimsiizlik durumunda yukarida
acikladigimiz tlizere gecersizlik sebebinin giderilmesi imkan1 da mevcut degildir. Bu

baslikta onalim olayin1 meydana getiren satis sozlesmesinin, hukuki yaptirimlar iptal

153 Sipka, diger kesin hiikiimsiizliik hallerinde de yasal énalim hakkinin kullanimina
kotiiniyetle engel olundugu tespit ediliyorsa yasal onalim hakkinin, gegerli bir
Oonalim olay1 var kullanilabilecegini belirtmistir. Sipka bu durumda kétiiniyetin
varligin1 6nalim hakki kullanildiktan sonra 6nalim yiikiimliisti kesin hiikiimsiizliik
sebeplerinden Otiirli  sozlesmenin gegersizligini ileri siirlip ©nalim hakkinin
kullanilmasina engel olmaya g¢alismasina ragmen payimni devrettigi kisiden yolsuz
tescilin diizeltilmesini talep etmemelerine baglamistir. Boyle bir durumda 6nalim
hakki sahibine yolsuz tescile icbar davasi agma hakki verilmesi gerektigini de
deginmistir. (bkz. Sipka-Taman, s. 64)

1% DURAL/SARI, 5.227

15 OGUZMAN/OZ, 5.188, GUMUS, 5.234
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edilebilirlik olarak belirlenen TBK’nin 30. maddesi ve devaminda diizenlenen yanilma
(hata), 36. maddesinde diizenlenen aldatma (hile) ve 37. maddesinde diizenlenen
korkutma (tehdit) durumlarinin varligi sebebiyle sakatlanmasinin ya da Onalim
yilikiimliistiiniin TBK’nin 28. maddesinde diizenlenen asir1 yararlanmaya (gabin) maruz
kalmasinin &nalim hakkmin kullammma etkisini inceleyecegiz. Iptal edilebilirlik
hallerinin kisaca tanimina yer vermekle birlikte calismamizin cergevesini genisletip
dikkat dagitmamak adina ayrintilarina girmeyecegiz. iptal edilebilirlik hallerinin varlig
halinde 6nalim hakk: sahibinin nasil hareket edebilecegine iliskin bilgilerini hata, hile,
tehdit konularimi izah edip en son asir1 yararlanma halini anlattiktan sonra tiimii

bakimindan asir1 yararlanma (gabin) baslig1 altinda degerlendirmede bulunacagiz.

b. Yanilma, Aldatma ve Korkutma

818 sayili Eski Borglar Kanunu’nda hata olarak yer verilen yanilmada kisi
gercek bir durum hakkinda bilingli olmayan yanhis ya da eksik tasavvurda
bulunmaktadir®®. Baska bir anlatimla kisinin iradesi ile beyan1 arasinda istemedigi bir
uyumsuzluk ortaya ¢ikmaktadir®™’. Tiirk Borglar Kanunu da 818 sayili eski Borglar
Kanunu’nda oldugu gibi her hatay: iptal edilebilirlik hali olarak saymamais, sadece esasl

hatalar yéniinden iradesi fesada ugrayan kisiye sozlesmeyi iptal hakki tanmmistir>8,

15 KOCAYUSUFPASAOGLU (Borclar Genel), s.393, EREN (Borglar Genel), s.437,
SAYMEN, s.258, OGUZMAN/OZ, 5.97, VON TUHR, 5.280, CANSEL/OZEL,
5.162

157 KARADENIZ CELEBICAN, Ozcan: Roma Hukuku, Yetkin Yayinlari, 2010,
s5.208

1 Esasli  hata halleri konusunda ayrintih  bilgi ve ©6rnek igin  bkz.
KOCAYUSUPASAOGLU: s.395, OGUZMAN/OZ: s.104 vd., EREN (Borglar
Genel): 5.442 vd., GUMUS: 5.335 vd., REISOGLU (Borclar Genel): s.114 vd.
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Aldatma yani hile durumunda, bir kimse karsi tarafi sdzlesme yapmaya sevk
etmek icin onda yanlig bir kanaat olusturarak onu normal sartlarda, yani gercek
durumdan haberdar olsaydi yapmayacagi bir sézlesme yapmaya sevk etme s6z
konusudur®®®, Bir kisi hile sebebiyle sozlesme yapmissa, yanilmas: esasli olmasa bile
sozlesme ile bagli olmayacaktir'®®. Hile nedeniyle sdzlesmenin iptalinden
bahsedebilmek i¢in kars: tarafin aldatic1 davranislarinin sonug¢ dogurmasi, yani bu hileli
davraniglarin  kars1 tarafin iradesini fesada ugratip normalde yapmayacagi bir
sozlesmeyi yapmasi gerekir'®®. Haliyle, kisi ne kadar aldatic1 davranislarda bulunursa
bulunsun, bu davranislar neticesinde bir sd6zlesme kurulmamigssa bir yanilmadan da sz
edilemeyecektir.

Korkutmanin yani tehdidin s6z konusu olmasi i¢in o kisinin ya bizzat kendisine
ya da yakinlarina zarar verilecegi yolunda bir korku uyandirilarak hukuki islem
yaptirilmas1 gerekir'®?. Tehdit sebebiyle sozlesmenin iptal edilebilmesi icin tehdit
iradesi sakatlanan kisiye yonelik olmali ve onun sahsini ya da yakinlarin1 hedef almali,

kars1 tarafta agir ve yakinda meydana gelecek bir tehlikenin varligina iliskin kani

159 KARADENiZ CELEBICAN: 5214, KOCAYUSUFPASAOGLU: s.452,
OGUZMAN/OZ: s.114, EREN (Borglar Genel): s5.458, VON TUHR: s5.293,
SAYMEN: 5.270, CANSEL/OZEL: 5.171, GUMUS: 5.350, REISOGLU (Bor¢lar
Genel): s.119

160 EREN (Borglar Genel): s.458, CANSEL/OZEL: s.171, REISOGLU (Borglar
Genel): s.119

161 KOCAYUSUFPASAOGLU, 5.460, VON TUHR, 5.296, SAYMEN, s.272

162 KOCAYUSUFPASAOGLU, 5471, KARADENIZ-CELEBICAN, s.215,
OGUZMAN/OZ, s.119, VON TUHR, 5.298, SAYMEN, s.274, EREN (Borglar
Genel), s.464, CANSEL/OZEL, s.174, GUMUS, s.356
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uyandirmali, hukuka aykir1 olmali ve sézlesme bu tehdidin yarattig1 korku sebebiyle

yapilmis olmalidir!®?,

C. Asir1 Yararlanma (Gabin)

Asiri yararlanma (gabin) durumunda s6zlesme kurulurken giiclii olan taraf zayif
olan tarafin diisiincesizligini, zor durumda kalmasini ya da deneyimsizligini suiistimal
etmek suretiyle edimler arasinda giiglii olanin kendi lehine agik bir orantisizlik
olusturmas1 s6z konusudur'®®. Doktrinde asir1 yararlanmanin bir irade bozuklugu mu
yoksa sézlesme serbestisine getirilen bir sinirlama mi1 oldugu yoniinde farkli goriisler
0lsal® da biz bu tartismalara yer vermeyi gerekli gdrmiiyoruz. S6zlesme serbestisi ve
irade 6zgirliigl kapsaminda iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde edimler arasinda bir
miktar orantisizlik olabilir. Bununla birlikte kanun koyucu belli sartlar altinda bu
oransizlig1 sdzlesmenin zayif olan tarafi lehine gidermek istemistir'®. Sozlesmenin
zayif olan tarafin1 korumak i¢in edimler arasinda oransizlik olmasi tek basina yeterli
olmayip baska bazi sartlar da aranacaktir. Bu sartlarin ilkini tabi ki edimler arasindaki
acik oransizlik, ikincisini bu ag¢ik oransizligin zayif tarafin zor durumda kalmasi,

deneyimsizligi ve diislincesizliginin meydana getirmis olmasi, {iglinciisiinii ise

163 OGUZMAN/OZ, 5.120-121, VON TUHR: s.299 vd., CANSEL/OZEL, s.175,
KOCAYUSUFPASAOGLU (Bor¢lar Genel), 5.472 vd., SAYMEN, s.276 vd.,
EREN (Borglar Genel), s. 465 vd., REISOGLU (Borglar Genel): 5.122-123

164 KOCAYUSUFPASAOGLLU, 5.478, EREN (Borglar Genel), 5.480, SAYMEN, s.231,
VON TUHR, s.312, OGUZMAN/OZ, s.141-142, CANSEL/OZEL, s.181 vd.,
REISOGLU (Borglar Genel), s.136-137, OKUMUS, Selmani: 6098 Sayih Tiirk
Bor¢lar Kanunu’na Gore Asirt Yararlanma (Gabin), Ankara, 2015, s.60

165 Bu tartismalar ve gabinin hukuki niteligi icin bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU
(Bor¢lar Genel), s.479 vd

186 EREN (Borglar Genel): 5.480
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sozlesmenin giiglii tarafinin karsi tarafinin bu zayifligimi bilerek ve bu zayifligindan
faydalanmak isteyerek, baska bir deyisle bu zayiflig1 istismar ederek sozlesmeyi
yapmasi olusturmaktadir®’.

818 sayili Eski Borglar Kanunun 23. maddesi ve devaminda hata, hile ve tehdit
olarak diizenlenen irade bozukluklarinda, yukarida bahsedilen kesin hiikiimsiizliik
hallerinden farkli olarak kanun hata ve hile durumunda, iradesi bozulan sozlesme
tarafina bu irade bozuklugu hallerinden haberdar olundugu tarihten, tehdit durumunda,
tehdidin etkisinden kurtulundugu andan ve asir1 yararlanmada ise diisiincesizlik ya da
deneyimsizligin 6grenildigi tarihten baslayan hak diisiiriicii siirelerle sinirli olarak tek

tarafl1 irade beyaniyla sdzlesmeyi iptal etme hakkini vermektedir'®®

. Yeni Tirk Borglar
Kanunu’nun 39. maddesine gore de hata hile ve tehdit gibi irade bozuklugu durumunda
iradesi sakatlanan taraf, “yanilma veya aldatmay1 6grendigi ya da korkutmanin etkisinin
ortadan kalktig1 andan baglayarak bir yil i¢cinde sdzlesme ile bagli olmadigini” bildirdigi
takdirde sozlesmeyi gegersiz hale getirebilecek, aksi halde sozlesme ile bagl olacaktir.
Burada iradesi sakatlanan tarafa taninan hakkin baskin goriise gore iptal hakki oldugu

belirtilmektedir'®. Iptal edilebilirlik hallerinin varligi halinde iradesi sakatlanan taraf

iptal hakkim kanunda &ngoriilen siirelerde!’® kullanmazsa yapilan satis sozlesmesi

167 KOCAYUSUFPASAOGLU (Borclar Genel), 5.483, OGUZMAN/OZ, s.142-143,
EREN (Borglar Genel), s.482 vd., SAYMEN, s.232 vd.,, VON TUHR, s.312,
GUMUS, 5.364 vd., OKUMUS, 5.87

168 TAMAN SIPKA, s.65

169 EREN (Borglar Genel), 5.472, OGUZMAN/OZ, s.124,

170 Yamilma, aldatma ve korkutma icin hak diisiiriicii siireler TBK md. 39’da
diizenlenmistir: “Yanilma veya aldatma sebebiyle ya da korkutulma sonucunda
sOzlesme yapan taraf, yanilma veya aldatmay1 6grendigi ya da korkutmanin etkisinin
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bastan itibaren gecerli hale gelecektir!”. Kullandiginda ise sdzlesme bastan itibaren

gecersiz olacaktir!’

. Hata, hile ya da tehdit durumunda s6zlesmenin iptali i¢in TBK md.
39’da taninan bir yillik siire hak diisiiriicii siiredir!”®. Aym sekilde asir1 yararlanma
durumunda da zarar gorenin sozlesmeyi iptali icin TBK md 28/2’de dngoriilen bir yillik
ve bes yillik siireler hak diisiiriicii siiredir!’.

Iptal edilebilirlik halleri s6z konusu oldugunda, satis sdzlesmesi iradesi sakat
olan tarafi baglamazken, diger taraf icin ise baglayici olacak!” ve bu hak iradesi
sakatlanan tarafindan kullanilmadik¢a kesin hiikiimsiizliik hallerinden farkli olarak

hakim tarafindan resen gozetilemeyecektir'’®

. Asir1 yararlanma durumundan diger iptal
edilebilirlik hallerinden farkli olarak 818 sayili eski Borglar Kanunu’nda yer almayan

secimlik bir hak getirilmistir}’’. Buna gore gabin durumunda zarar goren sdzlesme ile

ortadan kalktigi andan baslayarak bir yil ig¢inde sozlesme ile bagli olmadiginm
bildirmez veya verdigi seyi geri istemezse, sozlesmeyi onamis sayilir.”
Asirt yararlanma ig¢in hak disiiriicii sire TBK md. 28’de diizenlenmistir: “Zarar
goren bu hakkini, diislincesizlik veya deneyimsizligini 6grendigi; zor durumda
kalmada ise, bu durumun ortadan kalktig1 tarihten baslayarak bir y1l ve her hélde
s6zlesmenin kuruldugu tarihten baslayarak bes yil icinde kullanabilir.”

1 FEYZIiOGLU, 5.188, OGUZMAN/OZ, 5.130

172 EREN (Borglar Genel), s.477, OGUZMAN/OZ, 5.126

173 EREN (Borglar Genel), 5.475, OGUZMAN/OZ, 5.125

174 EREN (Borglar Genel), s.488, OGUZMAN/OZ, s.145, GUMUS, s.374,
OKUMUS, s.192

15 TAMAN SIPKA, s.65

176 OGUZMAN/BARLAS, 5.196

17 0Z,s.9, OKUMUS, 5.175
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bagli olmadigini bildirerek kendi edimini geri isteme yaninda sézlesmeyi ayakta tutmak
tizere edimler arasindaki oransizligin giderilmesini de isteyebilecektir.

Peki burada irade bozukluklar1 ya da asir1 yararlanma sebebiyle sakat olan bir
satis sozlesmesi kuruldugunda 6nalim olay1 meydana gelecek ve dnalim hakki sahibi bu
hakkini kullanabilecek midir? Feyzioglu ve Sebiik iptal edilebilirlik hallerinde sakat
olan sozlesmenin agik veya kapali icazetle ya da kanunda ongdriilen hak diisiiriicii
sirelerin gegmesi ile gecerli bir s6zlesme halini olmasina kadar énalim hakkinin agikta
kalacagini, sézlesme sihhat bulunca kullanilabilecegini kabul etmektedir. Buna ek
olarak irade bozukluklarina dayanilarak satis s6zlesmesinin feshi halinde de 6nalim
hakkinin gegmise etkili olarak ortadan kalkacagii ifade etmektedirler!’®. Bu goriisten
farkli olarak iptal edilebilirlik sebepleri ile sakat olmus satis s6zlesmesinin kurulmasiyla
birlikte 6nalim hakkinin dogacagini, zira sézlesmenin gegerliligine tek kisinin iradesine
gore karar verildigi, boyle bir halde 6nalim hakki sahibi olan kisinin, iradesi bozuk olan
tarafin davranigini 6nceden bilemeyecegi, aksi halde yasal onalim hakki bakimindan
kisa bir siire olan hak diisiiriicii siirenin gegecegini savunan goriis de vardir’®.

Kanimizca da irade bozukluklar ile sakat bir satis sozlesmesi yapilarak payli
miilkiyete tabi bir tasinmazdaki payin satilmast durumunda, bu sézlesmenin kurulmasi
ile 6nalim olaymin meydana geldiginin ve 6nalim hakkinin da kullanilabilir oldugunun
kabulii gerekir. Zira iptal edilebilirlik hallerinde irade bozukluguna dayanilarak satis
sOzlesmesini iptal etmek i¢in belirlenen hak diisiiriicti siireler, yasal 6nalim hakkinin
kullanimi i¢in Ongoriilen hak diisiirlicii siirelerden daha uzun olup, sakat olan satig
sOzlesmesinin sthhat bulmasi i¢in gegmesi gereken hak diisiiriicli siireyi beklerken,
onalim hakki bakimindan ongoriilen hak diisiiriicli siirenin gegmesi ve onalim hakki

sahibinin bu hakkini kullanamamasi gibi bir durum ortaya ¢ikacaktir. Boyle diistinmekle

178 FEYZIOGLU, 5.188, SEBUK, s.72
179 TAMAN SIPKA, s.65; TAKIS, s.51; ERKAN, s.45; BELEC, s.34
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beraber, 6nalim hakk: kullanildiktan sonra iradesi fesada ugramis olan satis s6zlesmesi
tarafinin bu sebebe dayali olarak s6zlesmeyi iptal etmesi halinde Feyzioglu ve Sebiik’iin
de belirttigi sekilde 6nalim hakkinin geriye doniik olarak ortadan kalktigini kabul etmek

yerinde olacaktir.

IV. Hak Sahibi Satim So6zlesmesini ve Onun Esash Kosullarim (")grenmis

Olmahdir

Onalim hakki sahibini, bu hakkini kullanabilmesi i¢in 6nalim olayinin
gerceklesmesinden sonra bu 6nalim olaymi ve onalim olaymi meydan getiren satis
sozlesmesinin esasl sartlarmi 6grenmesi gerekir'®. Tiirk Medeni Kanunu md. 733/3’te
esasen satis sozlesmesinin bildiriminin 6nalim hakki sahibine nasil yapilacag:
diizenlenmistir. Buna gore, payin satisinin ya alic1 ya da satic1 tarafindan énalim hakki
sahibine noter araciligiyla bildirilmesi gerekir.

743 sayili Eski Medeni Kanunumuzda satisin bildirilmesi usuliine ile ilgili bir
diizenleme yer almamakta, bildirimi kimin yapacagina iligkin iki madde
bulunmaktaydi*l. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii yayimladig1 genelgelerle sadece
sozlesmeden dogan 6nalim hakkina iliskin satisin tapu memurlarinca yapilacagini, yasal

onalim hakki konusunda tapu memurlarinin bdyle bir yiikiimliligi olmadigini

180 FEYZIOGLU, 5.198

181 Eski MK md. 658/2 ikinci ciimle: “Mesfu, satildikta satict keyfiyeti sefie haber
vermek zorundadir.”
Eski MK md. 927: “Tapu sicili memuru, alakadarlar haber edilmeksizin yapilan
muameleleri kendilerine teblig ile miikelleftir. Bu muamelelere kars1 yapilacak itiraz
miiddeti, alakadarlara vuku bulan teblig tarihinden baslar. ”
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diizenliyordu'®. Doktrinde ise tapuda yapilan pay satisginin tapu memuru tarafindan
ilgili diger paydaslara bildirilmesi gerektigi konusunda gériis birligi vardir'®, Bununla
birlikte Tapu Mudiirliigli bu yikiimliligini yerine getirmemekte ve bundan dolay1 da
sorumlu tutulamamaktadir'®, Eski Medeni Kanunun 927. maddesinde diizenlenen tapu
sicil memurunun ihbar ylikiimliiliigii degisiklige ugramaksizin 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nun 1019. maddesinde yer almigtir'®,

Onalim hakkinimn kullanimina iliskin baslamasi i¢in 6nalim hakki sahibinin satis

sozlesmesinin esash kosullarmi grenmesi gerekir'®. Esasli kosullarin grenilmesinden

bahsedebilmek i¢in 6nalim hakki sahibinin payin satisina iliskin s6zlesmenin taraflarini

182 FEYZIOGLU, 5.202-203. Feyzioglu, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bu
uygulamasini elestirmis, thbar ylikiimliiliiglinlin amacinin yapilan satistan 6nalim
hakki sahibini bir an once haberdar ederek belirsizlik halini ortadan kaldirmak
oldugunu, bu amacin da sézlesmeden dogan 6nalim hakkinda oldugu kadar yasal
onalim hakkinda da bulundugu ifade etmistir. Bu elestiri i¢in bkz. FEYZIOGLU,
5.204

183 TAMAN SIPKA, 5.138, FEYZIOGLU, 5.201, GURSOY/EREN/CANSEL, 5.641,
KARAHASAN (Esya), C.2, s.173, ERDOGAN, C., 5.703, SEBUK: 5.91

18 FEYZIOGLU, s5.206-207, TAMAN SIPKA, 5.138-139, KARAHASAN (Esya),
s.173

185 KILICOGLU (Yenilikler), s.354, KIRCA, 5.1189-1190

TMK md. 1019: “Tapu memuru, ilgililerin bilgisi disinda yaptig1 islemleri onlara teblig
etmekle yiikiimliidiir.

Ilgililerin bu islemlere kars1 itiraz siiresi, kendilerine yapilan teblig tarihinden islemeye
bagslar.”

18 FEYZIOGLU, 5.198, TAMAN SIPKA, 5.130-131, KARAHASAN (Esya), C. 2,
5.173, ERDOGAN, C., 702-703, SEBUK, 5.92
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ve sozlesmenin konusunu ve bedelini dgrenmesi gerekir'®’. Siirenin baslangici icin
sozlesmenin esasli kosullarin1 6grenmenin sart olarak aranmasi 6nalim olayinin artik
onalim hakki sahibi i¢in net bir olay haline gelmesi ve kesinlik kazanmasi
sebebiyledir’®, Bu sekilde netligin bulunmadigi durumlarda &nalim olayinmn
bildirilmesinden de bahsedilemeyecektir'®. Peki satisin  esasli  kosullarmin
bildirilmesinden bahsedebilmek i¢in hangi hususlarin 6nalim hakki sahibi tarafindan
ogrenilmis olmasi gerekir? Onalim hakki sahibi, eger tasinmaz satisinin konusunu, satis
bedelini, 6deme kosullarini ve alicinin kim oldugunu 6grenmisse 3 aylik hak diisiiriicii

siire baslayacaktir'®.

V. Hak Sahibi Onalim Hakkim Kullanacagim Siiresi I¢inde Beyan Etmis

Olmahdir

A. Genel Olarak

Onalim hakki sahibinin bu hakkin siiresi icerisinde TMK 734/1 uyarinca dava
acarak kullanmasi gerekir. Hukukumuzda yer alan siireler, haklarin uzun siire askida
kalip belirsizlikten kurtarilmasi, ispat araclari yok olmadan hakkin aranmasi, davalarin
uzayip ¢ogalmadan sonuglandirilmasi, uzun bir siire kullanilmayan haktan vazgeg¢ildigi
ya da hakkin sona erdigi veya hakkin hi¢ dogmadigina iliskin kuvvetli bir karine

olusmasi, gorevli ya da yetkili kisilerin islerini zamaninda yapmasi ve sonuca ulagmasi

187 KARAHASAN (Esya), C.2, s.173, OZENLI, s.57 vd, ERDOGAN, C., 5.702-703,
ERDOGAN, H., 5.374, OZENLI, .59, OLGAC/KARAHASAN, s.129

18 TAKIS, 5.80

189 SIPKA, 5.130-131

19 ERTAS, Seref: Esya Hukuku, izmir, 2012, s.188, TAMAN SIPKA, s.130-131,
TAKIS, 5.81, OLGAC/KARAHASAN, 5.129
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gibi farkli neden veya amagclarla yer almistir’®?. Onalim hakkinin kullaniminda da bu
amagclarin bir veya birkag1 dikkate alinarak belirli siireler ongoriildiigii sdylenebilir.
Gerek Eski Medeni Kanun 658/3. maddesinde ongoriilen bir aylik ve on yillik
siirelerin gerek 4271 sayili TMK 733/4. maddesinde yasal onalim ve sdézlesmeden
dogan o6nalim hakkinin kullanimi i¢in Ongoriilen ti¢ aylik ve iki yillik stirelerin hak
diisiirticti stire oldugu konusunda gerek uygulamada ve gerekse de doktrinde herhangi
bir tereddiit yoktur'®?, Hak diisiiriicii siirelerin niteligi geregi bu siireler icerisinde
kanunda belirlenen eylem veya islemler yapilmadig: takdirde hak sahibinin hakk: sona
ermektedir'®®, Yine bu siirelerin hak diisiiriicii siire olmasi sebebiyle itiraz niteligi
tasidigindan silirenin sona erip ermedigi davanin her asamasinda taraflarca ileri

siiriilebilecek, hakimin ise bu durumu re’sen gozetmesi gerekecektir'®*.

11 OZKAYA, ERASLAN, Ozel Hukukumuzda Zamanasimi ve Hak Disiiriicii
Siireler, Ankara, 2017, s.24-25

192 FEYZIOGLU, 5.293, TAMAN SIPKA, s.154, GURSOY/EREN/CANSEL, 5.641,
KARAHASAN (Esya), C.2, s.172, KIRCA, s.1194, ERDOGAN, H., s.373,
ERDOGAN, C., s.702, OLGAC/KARAHASAN, s.127,
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.641, ESMER, 5.826,
TUNABOYLU, s.113 ERKAN, s.93, AKBEL, s.60, TAKIS: s.79
Y. 7. HD. 24.02.2022 T. 2021/2638E, 2022/1360K.: “Onalim hakki, satisin hak
sahibine bildirdigi tarihin iizerinden {i¢ ay ve herhalde satisin iizerinden iki yil
gecmekle diiser.
Bu siire hak disiirlicii slire olup mahkemece kendiliginden gbéz Oniinde
bulundurulmasi gerekir.” (UYAP, ET: 16.07.2022)

193 OZKAYA (Siireler), s.906

194 OZKAYA (Siireler), s.917
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Eski Medeni Kanun’un 658/3. maddesinde s6zlesmeden dogan 6nalim hakki i¢in
ongoriilen bir ay ve on yillik hak diigiirlicii siirenin yasal 6énalim hakki bakimindan
gecerli olup olmadig1 net bir sekilde anlasilamiyordu'®®. Bu belirsizlik 1951 tarihli

196

Yargitay igtihadi birlestirme karariyla giderilmisti™®. Bununla birlikte yeni Tiirk

Medeni Kanun’un 735/3. maddesi atfiyla yasal 6nalim hakkimin kullanilmasi igin
ongoriilen siireler sdzlesmeden dogan 6nalim hakki igin de uygulanacaktir*®’,

743 sayili EMK’nda ongoriilen on yillik siirenin yeni TMK’nda iki y1l olarak
diizenlenmesinin sebebi pay1 satin alan kisinin on y1l gibi uzun bir siire boyunca énalim
hakkinin kullanilmasi tehdidi altinda birakilmak istenmemesidir!®8,

Siirelerin baslangict eski Medeni Kanun’da bir aylik siire 6grenmeden itibaren,
on yillik siire ise Onalim hakkinin sicile serh verildigi andan itibaren baslayacagi
ongoriilmiisken, yeni Medeni Kanunda ii¢ aylik siirenin satisin hak sahibine

bildirilmesinden, iki yillik siirenin de satig tarihinden itibaren baslayacagi

Ongorilmiistiir.

B. Azami (Mutlak) Siire

Yasal 6nalim hakki TMK md. 733/4’e gore herhalde tasinmaz payinin satiginin
iizerinden iki yil ge¢mekle diisecek yani artik kullanilamayacaktir. Onceki Medeni
Kanun’da yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina iligkin asgari ve azami siirelerin
kullanim1 agisindan bir bosluk bulunuyordu, zira 743 sayili EMK 658/3. maddesinde
belirlenen siireler sézlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilmasina iliskindi. Buna

iliskin bosluk Yargitay’in 26.12.1951 T. ve 1/6 sayil Ictihadi Birlestirme karariyla

19 KILICOGLU (Yenilikler), s.355, ERTAS, 5.388

19 Bkz.26.12.1951 T. Ve 11 sayil1 YIBK, RG. S.8084

197 Tiirk Medeni Kanunu md. 735/3: “Yasal énalim hakkinin kullanilmasina ve
vazge¢meye iligkin hiikiimler s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinda da uygulanir.”

198 KILICOGLU (Yenilikler), s.355
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yasal onalim hakkina iligkin azami siirenin satim sézlesmesinin yapilmasindan itibaren
baslayacag1 ve on yil siirecegi seklindeydi®. Yeni Medeni Kanun ile birlikte yasal
onalim hakki bakimindan azami siirenin baslangici ve bitisi konusunda tartismali bir
konu esasinda kalmamistir 2%,

Payli miilkiyete tabi tasinmazdaki payin satisindan itibaren iki yillik siire
icerisinde bu satis1 Ogrenememesi nedeniyle hakkini kullanamayan onalim hakki
sahibinin bu hakkini kaybetmesi nedeniyle kendisine bildirimde bulunmayan alict ve

saticlya tazminat talebi giindeme gelebilecektir?®*.

C. Asgari (Nispi) Siire

4721 sayilh TMK md. 733/3-4 uyarinca yasal onalim hakki, 6nalima konu
tasinmaz paymin satisginin noter araciligiyla Onalim hakki sahibine bildiriminin
lizerinden ii¢ ay gegmekle diisecektir. Es sdyleyisle, hak son bulacaktir. Onceki Medeni
Kanun’da bildirim i¢in herhangi bir sekil 6ngoriilmemisti, 6nalim hakki sahibinin satigi

202 Bununla birlikte, 6grenmenin ispatinin kolaylig

O0grenmesi yeterli goriliiyordu
acisindan noterden ihbarname ile ya da taahhiitlii mektupla yapilmasi tavsiye

ediliyordu?®, Onalim hakki sahibinin énalima konu tasmnmaz payinin satimimi bildirim

19 KTLICOGLU (Yenilikler), s.355, KIRCA, 5.1196, TEKINAY (Takyitler), s.59

200 Eski Medeni Kanun doneminde Yasal Onalim hakki bakimindan azami siirenin

baslangi¢ zamani1 ve miiddeti ile ilgili tartismalar ve 26.12.1951 T. ve 1/6 sayili

YIBK’nin incelemesi i¢in bkz. FEZYIOGLU, s.303 vd.

201 TAMAN SIPKA, 5.137-138, KIRCA, 5.1198, GURSOY/EREN/CANSEL, 5.641

202 FEYZIOGLU, 5.294-295, KARAHASAN (Esya), C.2, 5.173, TAMAN SIPKA,
s.155, GURSOY/EREN/CANSEL, s.641, TEKINAY (Takyitler), s.60

203 TEKINAY (Takyitler), s.47, TAMAN SIPKA, 5.137
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olmaksizin haricen kendisinin 6grenmis olmast da eski Medeni Kanun doneminde bir
aylik siirenin baglamasi igin yeterli goriiliiyordu?®,

Yeni Medeni Kanunun 733/3-4. maddesiyle ii¢ alik asgari siirenin baglamasi igin
onalima konu taginmaz paymin 6nalim hakki sahibine noter araciligiyla bildirilmesini
diizenlemedeki amag¢ 6nalim hakki sahibinin ¢ogu zaman satistan haberdar olmasina
karsin kotiiniyetle uzun siire beklemek suretiyle aliciya zarar verme olanagini ortadan
kaldirmaktir®®,

Burada akla hemen su soru gelebilecektir: Yeni Medeni Kanun’a gére 6nalim
hakkinin kullanimi i¢in asgari siirenin baslamas1 agisindan noterle bildirim
yiikiimliiliigli her zaman aranacak midir yoksa, énalim hakki sahibinin bir sekilde satisi
O0grenmesi bu ii¢ aylik slirenin baglamasi i¢in yeterli olacak midir? Uygulamada {i¢ aylik

siirenin baslamasi1 i¢in 6nalim hakki sahibinin satis1 6grenmesi yeterli goriilmemekte,

noter araciligtyla bildirim aranmaktadir?®. Burada dikkat edilmesi gereken Yargitay’mn

204 TEKINAY, s.60

205 KILICOGLU (Yenilikler), s.353

206y, 7. HD. 28.04.2022 T. 2021/2974E, 2022/3228K., “4721 sayil Tiirk Medeni
Kanununun 733/3. maddesi geregince li¢ aylik hak diisiiriicii siirenin baglamasi igin
ogrenme yeterli olmayip yapilan satisin, alic1 veya satici tarafindan diger paydaslara
noter araciligiyla  bildirilmesi  gerekir. Noter aracililigiyla  bildirimde
bulunulmamissa iki yillik hak diisiiriicii siire i¢erisinde dnalim hakkina dayanilarak
tapu iptali ve tescil istenebilir. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 21.09.2005 tarihli,
2005/6-358 Esas, 470 Karar sayili karar1 da bu dogrultudadir.” (UYAP, ET:
16.07.2022). Benzer Kkararlar i¢in bkz. Y. 7. HD. 24.02.2022 T. 2021/2638E,
2022/1360K, Y. 7.HD. 27.10.2021 T. 2021/678E, 2021/2389K, Y. 7.HD.
20.10.2021 T., 2021/3008E, 2021/2094K, Y. 14. HD. 04.06.2020T, 2016/14449E,
2020/3353K, Y. 14.HD. 05.03.2020 T. 2016/15265E, 2020/2714K, Y.14 HD.
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istisnasiz bir sekilde ii¢ aylik siirenin baglangict i¢in noter bildirimini aradigidir.

207 Kanimizca da

Doktrinde Yargitay’in bu kat1 uygulamasini elestiren yazarlar vardir
onalim hakkinin kullaniminda {i¢ aylik siirenin baslangici i¢in kati bir sekilde noterle
bildirim yiikiimliiliiglinii aramanin ¢ok isabetli oldugu sdylenemez. Zira somut olayin
ozelligine gore 6rnegin dnalim hakk: sahibinin payin satisini daha dnceden 6grendigine
yonelik ikrar1 vs gibi durumlarda yine de noterle bildirim tarihini esas almanin geregi
yoktur. Tabi ki Yargitay bu tiir katt uygulamalari ile hem mahkemeleri hem de dava
taraflarini, uymalar1 gereken kural konusunda daha net bir bicimde uyararak bu kurala
uyulmadig takdirde hangi yaptirimla karsilasacaklarini ortaya koymak suretiyle bir nevi
hukuki giivenligi de saglamaya ¢alismaktadir.

Yasal 6nalim hakkinin kullanimina iliskin 3 aylik distiriicli siirenin baslamasi
icin vekil veya temsilci yerine bizzat 6nalim hakki sahibine bildirimde bulunulmali,
Onalim hakki sahibi kii¢iik olmasi durumunda da bildirimin 6nalim hakk: sahibinin veli
ya da vasisine yapilmasi gerekmektedir?%®.

Payli miilkiyete tabi taginmazin paylarindan birinde elbirligi halinde miilkiyet

s6z konusu ise ii¢ aylik siirenin baslangici tiim ortaklarin haberdar olmasi ile baslar®,

15.10.2019 T. 2016/4944E, 2019/6620K, Y. 14. HD. 14.05.2018 T. 2016/159E,
2018/3716K. (UYAP, ET: 16.07.2022)

207 KILICOGLU (Yenilikler), s.354, ERTAS, 5.388, ERKAN, 85-86

208 FEYZIOGLU, 5.199-200. Feyzioglu, yas: kiiciik olanlara yapilacak bildirimin kime
yapilacagi konusunda birkag¢ farkli Yargitay karar1 gosterdikten sonra, bu kararlar
arasinda yeni tarihli olanin1 benimseyip, kii¢iik olanlarda bildirimin veli ya da vasiye
yapilmasi gerektigini belirtmistir.

209 TAKIS, s.81
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Elbirligi miilkiyeti ortaklarinin hepsi ayni anda haberdar olmamissa en son ortaga

bildirim yapildig: tarih {i¢ aylik siirenin baslangici olarak esas alinir??,

§ 1. YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILAMAYACAGI DURUMLAR

I. Genel Olarak

Onalim hakkmin kullanilabilmesi i¢in &ncelikle dnalim olaymin meydana
gelmesi gerekir. Diger bir anlatimla payli miilkiyete tabi tasinmazda onalim konusu
payin satig veya satisa es deger bir sozlesme ile devredilmesi ve bu sozlesmenin de
gecerli bir sozlesmenin de gecerli bir s6zlesme olmasi gerekir. Bazi durumlarda ise
payin devri s6z konusu olsa dahi s6zlesmenin niteligi ya da paym devrine sebep olan
hukuki olay geregi yasal 6nalim hakkinin kullanimi da miimkiin olmayacaktir. Tez
konumuz olan Tiirk Medeni Kanununda diizenlenen yasal 6nalim hakki sadece payl
milkiyete tabi taginmazlar bakimindan s6z konusu olabilecegi i¢in tagimir mallar
bakimindan miimkiin olmayacagi i¢in bu konuya ayrica baslik agmay1 gerekli gormedik.
Yine onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in muteber yani gegerli bir satim sdzlesmesi
olmas1 gerektiginden tapusuz taginmazlarda ise resmi sekil sartina uyulamadigi igin
gecerli bir satim s6zlesmesi yapilamayacagindan bu tiir tasinmazlarda da énalim hakk1
miimkiin olamayacag i¢in ayrica bir baslik agmay1 gerekli gérmedik. Bu baslik altinda
taginmazlarda pay devredilmesine ragmen yasal Oonalim hakkinin kullanilamayacagi

durumlari inceleyecegiz.

Il. Payin Paydaslar Arasinda Satilmasi

Yasal onalim hakkinin amaci payli miilkiyete tabi taginmazlarda bu tasinmaza

yabanci tglincii kisilerin ya da kotiiniyetli sahislarin dahil olmasimi 6nlemek oldugu

210 TAKIS, S.81, OZENLI, s.61, TAMAN SIPKA, s.133, KARAHASAN (Esya),
C.2,s.177
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diisiiniildiigiinde, paydaslar arasinda yapilan satiglarda 6nalim hakkinin kullanilamamasi
dogal olacaktir?’!, Bununla birlikte Eski M.K 649. maddesinde?'? pay: alan iigiincii
kisiye kullanilacaginin belirtilmesi, pay1 alan kisi paydas dahi olsa {igiincii kisi olarak
degerlendirilip bu kisiye kars1 da 6nalim hakkinin kullanilacagi Yargitay tarafindan ilk
baslarda kabul edilmisse de sonrasinda bu diisiinceden vazgecilerek madde metninde
yer alan fgclincli kisiden kastin paydas olmayip payr satan kisi oldugu kabul
edilmistir’®. 4271 sayili Yeni Tiirk Medeni Kanun’un 732. maddesinde yine eski
M.K’na benzer bir sekilde paymn tigiincii kisiye kismen veya tamamen satilmasi
durumunda 6nalim hakkinm kullanilacag diizenlenmistir. Ugiincii kisiden anlasiimasi
gereken kisinin kim oldugu eski M.K doneminde Yargitay tarafindan belirlendigine
gore yeni M.K’daki bu diizenlemeden de iiciincii kisinin paydas olmayan kisi olmasi
gerektigi anlagilmalidir. Kaldi ki Eski Medeni Kanundaki veya yeni Medeni Kanundaki
ticlincii kisi diizenlemesinden dogrudan paydas olmayan kisilerin kast edildigi doktrinde
kabul edilmis ve paym paydaslardan birine satilmasi durumunda 6nalim hakkinin
kullanilamayacag goriisii benimsenmistir.?!*. Bizce de énalim hakkinin dogasina uygun
olarak Tirk Medeni Kanunun 732. maddesinde belirtilen “ligiincii kisi’den pay1 satin
alan ancak satin aldigi payli tasinmazda paydas olmayan kisi anlasilmali ve payin
paydaslardan birine satilmast durumunda onalim hakkinin kullanilamayacagi kabul

edilmelidir.

211 TAMAN SIPKA, 5.97, FEYZIOGLU, 5.247-248, AKIPEK/AKINTURK/ATES:
s.554

212 743 sayili EMK m.659: Bir gayrimenkuliin hissedarlari onun sayi bir hissesini satin
alan tigiincii sahsa kars1 kanuni suf'a hakkini haizdir.

213 FEYZIOGLU, 5.248-249

214 TEKINAY (Takyitler), s.41, TAMAN SIPKA, s.97, ERKAN, s.77,
FEYZIOGLU, s.248, YILDIZ, 5.43,
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I11. Payin Cebri Artirma ile Satilmasi

Ozel Hukuk iliskilerinden kaynaklanan uyusmazliklarin ¢oziim yeri adli yarg:
koluna dahil olup, kisilerin borglularindan alacaklarini kendiliginden almasi kural
olarak yasaktir. Toplumlarda kural olarak bor¢larin iradi olarak 6denmesi gerekir. Bu
her zaman bu sekilde olmamaktadir. Iradi olarak 6denmeyen borglarin alacaklilarmin
Devlet giiclinden faydalanarak alacaklarina kavusmalari da cebri icra hukukunun
kapsamina girmektedir®®®, Cebri artirmada malikin rizas1 bakilmaksizin malin paraya

216

cevrilmesi s6z konusudur“™®. Alacaklilarin alacagim1i Devlet giicii ile elde etmesi

esasinda modern topluma 6zgii bir durum da degildir, kokeni Roma donemine kadar

gider ki bu donemlerde de cebri icra yoluna basvurulmustur?'’

. Alacaklinin alacagi cebri
icra hukuku kapsaminda sadece para ile 6denecegi icin®® borglunun haczedilen tasinir

veya tasinmaz malmin satisgiin yapilmasi gerekir?'®. Tasinmaz mallarinin satis1 1.1.K

215 ARSLAN, Ramazan/YILMAZ, Ejder/TASPINAR AYVAZ, Sema/HANAGASI,
Emel: icra ve Iflas Hukuku, Ankara, 2021, s.35

216 TANDOGAN, 5.316

217 ERDOGMUS, Belgin/TAHIROGLU, Biilent: Roma Usul Hukuku, Istanbul 1977,
s.37

218 ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/HANAGASI: 5.319

19 Yazarlar yapilan islemin Borglar Hukuku anlaminda bir satis olmadigimn,
haczedilmis bulunan mallarin cebri icra tasarrufu ile paraya cevrilmesinin séz
konusu oldugunu ancak 6greti ve uygulamada yanlig kullanildigini ifade etmislerdir.
Bkz. ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/HANAGASI: 5.319

60



md. 126 vd. kapsaminda yapilir?®®. Peki 6nalima konu tasmmmaz paymin cebri icra
yoluyla satis1 durumunda 6nalim hakki kullanilabilecek midir?

Eski Medeni Kanun yiiriirliikkte iken 6nalim konusu payin cebri artirma ile
satilmast durumunda Onalim hakkinin kullanilip kullanilamayacagma iligkin bir
diizenleme yoktu??!, Bununla birlikte doktrinde ve uygulamada cebri artirma ile pay
satisinda dnalim hakkinin kullanilamayacag1 genellikle kabul edilmekteydi®?. Zira cebri
artirma ile yapilan satislarda pay sahibinin gergek bir iradesi yoktur??®, Doktrindeki
genel kabul ve Yargitay’in goriisii ile paralel olacak sekilde 4271 sayili Tirk Medeni
Kanunu’nun 733. maddesinde cebri artirmayla yapilan satislarda onalim hakkinin

kullanilamayacag diizenlenmistir.

220 Taginmaz mallarinin cebri icra hukuku kapsaminda paraya gevrilmesi konusunda
ayrintih bilgi icin bkz. ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/HANAGASI,
5.336 vd.

221 ARPACI, Abdiilkadir: “Esya Hukukumuzda Yeni Medeni Kanunla Yapilan
Degisikliklerden Bazilarina Kisa Bir Bakis” Kocayusufpasaoglu icin Armagan,
s.104

222 FEYZIOGLU, s.253, SEBUK, s.83, TEKINAY (Takyitler), s.24, KARAHASAN
(Esya), C.2, s.145, GURSOY/EREN/CANSEL, s.636, OZENLI, s.99,
ERDOGAN, H., s.14, ERDOGAN, C., 5.580, Yargitay 04.05.1940 T. ve 57/17
sayili Ictihadi Birlestirme Kararinda (RG. S. 4506) cebri artirma ile yapilan
satiglarda 6nalim hakkinin kullanilamayacagi kabul edilmistir. Sipka Taman ise
cebri artirma ile yapilan satiglarda dnalim hakkina sahip diger pay sahiplerinin agik
artirmaya katilamama ihtimallerini g6z Oniinde bulundurarak cebri artirma ile
yapilan satiglarda da 6nalim hakkinin kullanilabilmesi gerektigi goriisiindedir.

22 ERDOGAN, H., s.14, ERDOGAN, C., 5.581,
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IV. Payin Bagislanmasi ya da Karma Bagis Sozlesmesi ile Devredilmesi

Yukarida da deginildigi lizere Onalim olay1r payin satis veya satisa esdeger
sOzlesme ile devri ile dogmakta ve ancak bu durumda 6nalim hakki kullanilabilir hale
gelmektedir. Bagislama sozlesmesi, bagislayanin, denk bir ivaz olmaksizin, kendi
malvarli§indan, bagislanan1 zenginlestirme amaci giittiigli saglar aras1 sonu¢ doguran
bir sozlesmedir??*. Bagislama sozlesmeleri, satis veya satisa esdegerde sozlesmelerde
oldugu gibi bir ivaz icermediginden doktrinde payin bagislama sézlesmesi ile devrinde

onalim hakkimin kullanilamayacagi kabul edilmistir’®. Kaldi ki Tiirk Medeni

224 EREN, FIKRET, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2021, (Borglar Ozel),
s.285, KARAHASAN, Mustafa Resit, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
C.1, Istanbul, 2002, s.643, YAVUZ, s.205, ZEVKLILER, Aydin/ERTAS,
Seref/HAVUTCU, Ayse/AYDOGDU, Murat/ CUMALIOGLU, Emre: Borglar
Hukuku, Genel Hikiimler ve Ozel Bor¢ Iliskileri, Izmir, 2013, s.470,
ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri,
Ankara 2018, s.165, ARAL/AYRANCI: s.241, TANDOGAN, Haluk: Borglar
Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, C.I/I, Ankara 1985, s.337, HATEMI,
Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdulkadir: Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim,
Istanbul, 1992, (Borglar Ozel), s.137

225 FEYZIiOGLU, 5.256, SEBUK, s.85, TEKINAY, 5.22,
GURSOY/EREN/CANSEL, s.616, HATEMI/SEROZAN/ARPACI (Esya),
s.611, AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.554, SIRMEN, s.453, KILICOGLU (Esya
Hukuku), s.403, YILDIZ: s.46, KARAHASAN (Esya), C.2: 5.146, KULEY, s.40,
ESMER, s.833, TUNABOYLU, s.423, AYBAY/HATEMI, s.187, ERDOGAN,
H., s.13, ERDOGAN, C., 5.581, TAMAN SIPKA, s.87, Bagislama durumundan
Oonalim hakkinin kullanilamamasinin en temel nedeni devredilen pay karsiliginda
belirli bir bedelin s6z konusu olmamasidir. (TAMAN SIPKA, s. 88)
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Kanunu'nda da agik¢a paymn iclincii kisilere satilmasi halinde ©6nalim hakkinin
kullanilabilecegini diizenlemistir??®. Eski Medeni Kanun yiiriirliikte iken de 27.03.1957
T. ve 12/2 sayilh Yargitay Igtihadi Birlestirme kararinda da bagis amacinin baskin
oldugu durumlarda 6nalim hakkinin kullanilamayacagi kararlastirilmistir??’,

Bagislama sozlesmelerinde o6nalim hakkinin kullanilamayacagi konusunda
ogretide, uygulamada ve kanun lafzinda bir tereddiit bulunmadigina gore karma bagis
sozlesmelerindeki durumu irdelemekte fayda vardir.

Karma bagis sozlesmelerinde bagis sozlesmelerinden farkli olarak bir bedel
mukabilinde bagis s6z konusu olmaktadir??®, Bu tiir bagislamalara doktrinde dostluk
satis1 da denilmektedir??®. Feyzioglu bu tiir sozlesmenin varlig1 halinde®®® 27.03.1957 T.
ve 12/2 sayill Yargitay Ictihadi Birlestirme kararmni da dikkate alarak sdzlesmedeki
bagls amacinin agir basip basmamasina goére Onalim hakkinin kullanilip
kullanilamayacagina bakmak gerektigini belirtmektedir. Ivaz ne kadar biiyiik olursa
olsun sozlesmede bagis hukuki sebebi agir Dbasiyorsa Onalim  hakki

231

kullanilamayacaktir=>*. Tekinay da karma bagis sozlesmelerinde ©nalim hakkinin

226 TMK m.732: “Payl miilkiyette bir paydasin tasmmaz iizerindeki paymi tamamen
veya kismen Tlgiincli kisiye satmasi halinde, diger paydaslar onalim hakkim
kullanabilirler.”

221 TEKINAY (Takyitler), s.26

228 TAMAN SIPKA, 5.88, FEYZIOGLU, s.257

229 TAMAN SIPKA, 5.88-89, FEYZIOGLU, s.244, KARAHASAN (Esya), C.2,
s.144, ERDOGAN, C., s.579, ERDOGAN, H., 5.10-11

230 Feyzioglu karma bagis sézlesmelerini sartli ve miikellefiyetli hibe ile muhtelit akit

seklinde hibe seklinde iki ayr1 sekilde incelemektedir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.

FEYZiOGLU, s.257-258

231 FEYZIOGLU, 5.257-258
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kullanilamayacag1 gdriisiinii benimsemistir?,

Buna karsin Sebiik karma bagis
sozlesmelerinde ‘bey olunan kistm kadar’ o©Onalim hakkinin kullanilabilecegi
goriisiindedir?®. Diger bir goriis ise dostluk satislarinda 6nalim hakkinin cereyan
edecegi konusunda siiphe olmadig1 konusundadir?®*,

Biz ise karma bagis sozlesmelerinde bagis yapilan kisinin kisisel 6zellikleri 6n
planda tutulma ve bagis amaci agir basiyorsa Onalim hakkiin kullanilamamasi
gerektigi gorlisiindeyiz. Bunun ise somut olaya ve bagis yapilan kisinin niteligine gore
belirlenebilecegi kanaatindeyiz. Kaldi ki karma bagis sozlesmelerinde bagis amacinin
agir basmamasi durumunda da bir bagistan s6z edilemeyecektir. Yine onalim hakkinin
karma bagis sozlesmelerinde kullanilabilecegini kabul ettigimizde pay1 bagislayan

kisinin bagis yaptig1 kisim kadar onalim hakki sahibinin zenginlesmesi de glindeme

gelecektir ki bu durum da hakkaniyete uygun diismeyecektir.

V. Payn Bir Sirkete Sermaye Olarak Konulmasi

Ticaret sirketleri 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nda®®*® sinirli®®® olarak
sayilmistir. Bunlar kolektif, komandit, anonim, limited ve kooperatif sirketlerdir.

Ticaret sirketlerine tasinmaz mallarin sermaye olarak konulabilecegi 6102 sayili
Tiirk Ticaret Kanunu’nun 127/1-c. madde ve fikrasinda diizenlenmistir. Yiriirlikte

Tiirk Ticaret Kanunu’na benzer sekilde 6762 sayilt miilga Tiirk Ticaret Kanunun 139.

232 TEKINAY (Takyitler), s.26

23 SEBUK, 5.87

24 ERDOGAN, C., 5.579, ERDOGAN, H., 5.11

235 TTK md. 124/1: “Ticaret sirketleri; kollektif, komandit, anonim, limited ve
kooperatif sirketlerden ibarettir.”

2% KENDIGELEN, Abuzer/KIRCA, Ismail: Sirketler Hukuku C.1, Istanbul 2021,
s.178
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maddesinde her c¢esit tasinmazin ticaret sirketlerine sermaye olarak konulacagi
diizenlenmekteydi. Yeni TTK’daki bu diizenlemeye gore onalim konusu taginmazlar
da ticari sirkete sermaye olarak konulabilecektir. TTK 128/3. maddesine gore sirkete
ayni hakkin konulmasini iceren sirket sozlesmesinin gegerli olmasi i¢in resmi sekil sarti
aranmayacak, ayn1 Kanunun 128/5. maddesine gore ise sirkete sermaye olarak konulan
bu ayni haklar ile ilgili tasarruf edilebilmesi icin tapu siciline tescil gerekecektir. Payl
miilkiyet konusu tasinmazda payin ticari sirkete sermaye olarak konulmasinda da bu
usule gore sirket sézlesmesine paymn konu edilmesi yeterli olacak, tasarruf edilmesi
isteniyorsa da tapu siciline tescili aranacaktir. Taginmazin ticaret sirketine getirilmesini
saglamaya yonelik giivenlik onlemi olarak da tapuya serh verilmesi gerekecektir?®.
Paydaslardan biri payl miilkiyete tabi tasinmazdaki payimi ticari sirkete sermaye olarak
koymas1 durumunda diger paydas veya Onalim haklarim1 kullanarak bu payr kendi
adlarina tescil ettirebilecekler midir?

Onalim hakkina tabi tasinmazin, sirkete sermaye olarak konulmasi durumunda
gercekten bir satis s6z edilemeyeceginden 6nalim hakkinin kullanilmasi da s6z konusu
olmayacaktir®®®, Feyzioglu, ekonomik gerekliliklerin de énalim hakki sahibinin paym
sitkete sermaye olarak konulmasi durumunda Snalim hakkini kullanmasinin dogru
bulmayacagini, aksi durumda ¢ok kimsenin sirketlere ortak olarak girme hakkindan
mahrum kalacagi gibi, sirketlerin de sermaye ediminde zorluk g¢ekeceklerini ifade

etmistir?,

287 KENDIGELEN/KIRCA, 5.188-189

238 TEKINAY (Takyitler), .22, SEBUK, s.86, FEYZIOGLU, 5.260, KARAHASAN
(Esya), C.2, 5.148, YILDIZ, 5.46, KILICOGLU (Esya Hukuku), s.403, ESMER,
$.833

239 FEYZIOGLU, s.260
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VI. Paym Oliime Bagh Tasarrufla Devri ya da Miras Hukuku Amaci Agir

Basacak Sekilde Akrabalar Arasi Devri

27.03.1957 tarih ve 12/2 sayilh Yargitay Ictihadi Birlestirme kararinda payli
miilkiyete tabi tasinmazda paydasin payini karisina ya da kocasina ¢ocuklarina veya
akrabalarmma devretmesi durumunda gergekte satis islemi olsa bile miras hukukuna
iliskin amaclar agir basiyorsa énalim hakkinin kullanilamayacag1 kabul edilmistir?*°,
Yargitay tarafindan bu konuda yukarida bahsedilen ictihadi birlestirme karari
verilmeden Once miras payinin O6nceden verilmesi maksadiyla yapilan ya da miras
hukuku amaci agir basan temliklerde 6nalim hakkinin kullanimi konusunda agiklik

241

yoktu ve konu tartigmali idi***. Yargitay ilgili Dairesi dnalim konusu payin mirasgiya

satilmast durumunda dahi &nalim hakkmin kullanilabilecegini kabul ediyordu?*?.
Bununla birlikte adi gegen igtihadi birlestirme karari ¢ikmadan once de doktrinde
miras¢tya yapilan tasinmaz devirlerinde onalim hakkinin kullanilamayacagi kabul
ediliyordu?®. Pay1 satin alan kisinin satanin mirascis1 olmas1 gerekmeyip yakin akraba

olmas: halinde de Yargitay’in yukarida belirtilen Igtihadi Birlestirme karari

uygulanabilecektir, ancak burada yapilmasi gereken temlikin miras hukuku amacina

240 Miisterek miilkiin hissedar1 hissesini kan ve kocaya, evlada veyahut akrabaya temlik
etmesi halinde seklen satis akti bulunsa bile hakikatte satistan gayri miras hukukuna
miiteferri maksatlarin veya hibe gibi miilahazalarin hakim oldugu ahvalde Medeni
Kanunun hakiki satislarda kabul eyledigi sufa hakkinin cereyan etmeyecegine
27/3/1957 tarihinde ittifakla karar verildi. (Yargitay Ictihadi Birlestirme metninin
taman i¢in bkz. FEYZIOGLU s.262 vd.)

241 FEYZIOGLU, s.260-261, ERDOGAN, H., 5.16, KARAHASAN (Esya), C.2,
5.148-149, OZENLI, 5.101

242 FEYZIOGLU, s.261

243 SEBUK, s.84
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yonelik olup olmadigmi arastirmak olacaktir?*4, Payli tasmmazdaki paym paydas

tarafindan kar1 kocaya, evlada ya da akrabaya yapilan her temlik kendiliginden bahsi

244 Bkz. Yargitay HGK 2011/38E. 2011/225K.
e 20.03.1957 tarih 1956/12 E. 1957/2 K. sayili Ictihadi Birlestirme Kararmin
baglayici olan sonug kisminda “Miisterek miilkiin hissedar1, hissesini kar1 ve kocaya
evlada veyahut akrabaya temlik etmesi halinde seklen satig akdi bulunsa bile
hakikatte satistan gayri miras hukukuna miiteferri maksatlarin veya hibe gibi
miilahazalarin hakim oldugu ahvalde Medeni Kanunun hakiki satiglarda kabul
eyledigi sufa hakkinin cereyan etmeyecegine” karar verildigi belirtilmistir.
Anilan kararin agiklayict olan gerek¢e kisminda, “miras hukukuna miiteallik
kaidelere tevkifan veya sair miilahazalarla kendi evladina veya akrabasina satig
yapmasi halinde de sufa cereyan edip etmeyecegi noktasinin...miilahaza olunmak
icap eder. Bu gibi akrabaya satigta ortada satis akdinin bir unsuru olan bedel
zikredilmis olsa bile bunu miicerret bir satis olarak kabul etmeye imkan yoktur.
Ciinkii burada miimellikin maksadi malinin bedelini almak degil, belki akrabalik
miinasebeti dolayisiyla onu tesahiip etmek ve yerine gecmektir” agiklamasina yer
verilmistir.
Goriildiigii tizere kararin hem baglayici olan sonug¢ kisminda ve hem de agiklayici
olan gerek¢e kisminda 6zel bir hukuki statiiyii ifade eden “miras¢1” teriminin tek
basina kullanilmasindan 6zenle kacinilmig ve daha genis olan “akraba” kavramina
da yer verilmistir. Bu halde, kararin sadece satis tarihi itibariyle dogrudan
mirasci olan kisileri kapsamina aldiginin kabulii miimkiin degildir.
Ote yandan, anilan karar muvazaa iddiasinin mevcudiyeti halinde yol gosterici
olarak, bu halde akdin amacinin tespitinin zorunlu oldugunu, “miisterinin, bayiin
mirascist olmast” hususunun akdin vasfini tayinde degerlendirilecek bir emare
oldugunu belirtmistir. Temlik isleminin taraflarinin birbirlerine akraba olmasinin
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gecen igtihad1 birlestirme karar1 kapsaminda degerlendirilemeyecek, temlikin miras
hukukuna bagli amaglar ile yapildigin1 pay1 devralan kisi yani davali her tiirlii delille

ispat etmeye calisacaktir.

VIl. Payin Trampa Edilmesi

6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu’nda trampa yerine mal degisimi ifadesi
kullanilmis ve bu sozlesme tiri TBK’nin 282-284 maddeleri arasinda

diizenlenmistir?®. Biz daha ¢ok trampa ifadesini kullanacagiz. Trampa sdzlesmesi,

Otesinde “miras¢1” olmasi hususu akdin amacinin satig olup olmadigini tayinde bir
emare olarak kabul edilmis ve “miras¢1” kavramina bu noktada 6zel olarak yer
verilmistir.
Yukarida yapilan agiklamalarin 1s18inda 20.03.1957 tarih 1956/12 E. 1957/2 K.
sayili I¢tihad1 Birlestirme Kararmin, sézlesmede taraf olan kisinin islemde muvazaa
savunmasinda bulunamayacagi ve bunu her tiirlii delille ispat edemeyecegi kuralinin
istisnast oldugu goriilmektedir. Anilan kararin uygulanabilmesi icin Oncelikle
satigin, satig tarihi itibariyle dogrudan mirascilar arasinda yapilmasi gerekmeyip,
temlikin taraflarinin akraba olmasi yeterlidir. Temlikin akrabalar arasinda satig
seklinde yapilmis olmas1 halinde ise bu kez Ictihadi Birlestirme Kararmin aradig
“hibe veya miras hukukuyla ilgili amac1” nin bulunup bulunmadig1 hususunun, diger
bir ifade ile akrabalar arasinda yapilan her temlikte somut uyusmazligin niteligine
gore temlikin hibe veya miras hukukuyla ilgili amagclarla yapilmis olup olmadiginin
yontemince ispatt aranmali ve ispatt halinde temlikle O©nalim hakkinin
kullanilmasinin miimkiin olamayacagi gozetilmelidir.....” (UYAP, ET: 18.07.2022)
245 TBK m. 282’ye trampa sozlesmesinin tanimi: “Mal degisim sdzlesmesi, taraflardan
birinin diger tarafa bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini, diger tarafin
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sozlesme taraflarmin karsilikli olarak iki mali, (bu mallar sey veya hak olabilir),
aralarinda degistirmeyi ve bunlar {izerindeki haklarin1 da birbirlerine devretmeyi

tistlendikleri sozlesmedir?®,

Trampa sozlesmeleri satimin bir tiirii olarak da kabul
edilebilmektedir?®’. Nitekim TBK m. 283’¢ gore satis sozlesmesine uygulanan
hiikiimler trampa s6zlesmelerinde de uygulanacagi belirtilmistir.

Trampa sozlesmesinde malin degisimi para karsiliginda degil baska bir mal
karsihiginda olmaktadir®®, Trampa sézlesmelerinde sdzlesmenin her iki tarafi da hem
alict hem saticidir®®®.

Trampa soOzlesmesini de satis sozlesmesi gibi kabul edip 6nalim konusu mal
trampa sOzlesmesine konu edildiginde diger paydaslar 6nalim haklarini kullanabilecek
midir? Uygulamada ve doktrinde payimn trampa sozlesmesine konu edilmesinin 6nalim
olaymm1 gerceklestirmeyecegi, dolayisiyla diger paydaslarin bu durumda O©nalim

haklarmi kullanamayacagi kabul edilmektedir®®°.

da kars1 edim olarak bagka bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini
devretmeyi tistlendigi sdzlesmedir.”

246 EREN (Borglar Ozel): 5.277, ZEVKLILER/GOKYAYLA: 5.160, YAVUZ: 5.201

247 TANDOGAN: 5.331

248 EREN (Borglar Ozel): 5.277, ZEVKLILER/GOKYAYLA: 5.160, YAVUZ: 5.201,
HATEMI/SEROZAN/ARPACI (Borglar Ozel): s.132, TANDOGAN: s.331,
ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU: 5.468

249 FEYZIOGLU: s.245

20 FEYZIOGLU: s.245, TAMAN SIPKA: 590, TEKINAY (Takyitler): s.42,
YILDIZ: s47, SEBUK: s.87, GURSOY/EREN/CANSEL: s.616,
HATEMI/SEROZAN/ARPACI (Esya): s.611 AYBAY/HATEMI: s.187,
OLGAC/KARAHASAN: s.115-116, ERDOGAN, H.: s.13, ERDOGAN, C.:
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Payin trampa edilmesi durumunda 6nalim olayinin gerceklesmedigini kabuliiniin
temel sebebi bu sdzlesmede s6zlesmenin karsi tarafinin yiiklendigi borcun 6nalim hakki
sahibi tarafindan yerine getirilemeyecek bir bor¢ olmasidir®!. Bizce de trampa
sozlesmesinde karsi tarafin bor¢landigi edim eger onalim hakki sahibi kisi ya da
kisilerce yerine getirilebilecek nitelikte ise dnalim hakkinin dogdugunu kabul etmek
gerekir. Aksi halde doktrindeki genel kabulde oldugu gibi Onalim hakkinin

kullanilamamasi1 goriisiinden ayrilmak icin bir sebep géremiyoruz.

VIll. Payin Kamulastirilmasi

Kamulastirma, 6zel kisilere ait mallarin, mal sahibinin rizasina bakilmaksizin
Devlet veya diger kamu tiizel kisilerince, kamu yarar1 gozetilerek parasi pesin 6denmek

suretiyle yasada Ongoérillen esas ve usullere uyularak kamu mallar1 arasia

s.581, KULEY: 5.39-40, ESMER: 5.833, TUNABOYLU: s.423 KARAHASAN
(Esya), C.2, 5.146, KILICOGLU (Esya Hukuku): s.403

Y. 14. HD. 05.04.2018 T. 2016/2129E, 2018/2729K.: “Onalim hakk: tasinmaz
miilkiyetini sinirlayan haklardan olup bu sebeple yasa koyucu temliki tasarruflardan
sadece gergek anlamdaki satislar icin kabul etmistir.

Bu nedenle gerek gretide gereksede Yargitay Ictihatlarinda hibe, trampa, sermaye
vaz't gibi tasarruflarda O6nalim hakkinin cereyan etmeyecegi kabul edilmistir.”
(UYAP, ET: 19.07.2022)

51 FEYZIOGLU, s.245, SEBUK, 5.87, TAMAN SIPKA, trampa sozlesmesinde kars
tarafin yliklendigi bor¢ onalim hakki sahibi tarafindan da yerine getirilebiliyorsa
Oonalim olaymin dogmus sayilmasi gerektigini belirtmektedir. (bkz. TAMAN
SIPKA, s.91)
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alinmasidir?®?

. Payli miilkiyete tabi tasinmazda paylardan birinin kamulastirilmasi
halinde 6nalim hakkinin kullanilip kullanilamayacagina iliskin Medeni Kanunda bir
diizenleme yoktur. Bununla birlikte Onalim hakki konusu payin kamulastirilmasinda
pay sahibinin bir iradesi mevcut olmadigi ve gercek anlamada bir satistan da
bahsedilemedigi i¢in 6nalim olaymin dogmasindan bahsedilemeyecek, onalim hakki
sahibi kisi de bu hakkini kamulastirmay1 yapan belediye ya da sair kamu kurumuna

253

karst kullanamayacaktir Payin kamulagtirilmast durumunda 6nalim olaymnin

dogmayacag: doktrinde de ittifakla kabul edilmigtir®®*

. Kald1 ki kamulastirmanin kamu
yarar1 niteligi dikkate alindiginda, onalim hakkinin kullanilmasin1 kabul etmenin
isabetli oldugu da sdylenemeyecektir. Kamu tiizel kisileri kamu yararimi dikkate alarak
kamulastirma yoluna basvurmaktadir. Ornegin bir yol yapimi yahut baraj insas1 igin
kamulastirmaya basvurulmaktadir. Bu 6rnegimizde oldugu gibi yol veya baraj yapimi
icin kamulastirilan payin tekrar 6nalim hakki kullanilarak diger paydasa gecebilecegini
kabul ettigimizde yol veya baraj yapimi yeniden ayni pay i¢in kamulastirma gerekecek
bu sekilde kisir bir dongiiye girilmis olacakt1. Ozetle sdylemek gerekirse dnalim konusu

tasinmaz payr kamulagtirildiginda 6nalim olayr meydana gelmis sayilmayacak ve

onalim hakkinin kullanimi da s6z konusu olmayacaktir.

22 GOZUBUYUK, A. Seref; TAN, Turgut: Idare Hukuku Genel Esaslar, C.1,
Ankara 2011, s.996-997

258 FEYZIOGLU: 5.272

2% FEYZIOGLU: s.272, SEBUK: s.87, SIRMEN: s.453, OZENLI: s.107,
KARAHASAN (Esya), C.2: s.151, ERDOGAN, C.: s.583, ERDOGAN, H.: 14,
EREN (Miilkiyet): s.11, GURSOY/EREN/CANSEL: s.616, TUNABOYLU:
s.438
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IX. Payh Miilkiyet Konusu Tasinmazin Fiilen Taksim Edilmesi

Payli miilkiyete tabi tasinmazda paydaslarin her birinin tasinmazi 6zel olarak
paylasarak, bu paylagima gore tasinmazin kullanilmasi durumunda fiilen taksimden
bahsedilir?®. Fiili taksim ancak tiim paydaslarin katilimiyla gerceklestirilir ve payl
miilkiyete tabi tasinmaz, paydaslarin yaptiklari anlasma uyarinca eylemli boliismeye

uygun olarak kullanilir?%®

. Yargitay’a gore fili taksimden s6z edile bilmesi i¢in dnalim
hakkin1 kullanan davaci ile davaliya payini satan 6nceki malikin tapu kaydindaki paylari
ile orantili olmasa dahi eylemli olarak tasinmazda ayri ayri kullandiklar1 yerin
belirlenmesi gerekir®’. Yargitay istikrarli bir sekilde verdigi kararlarinda fiilen taksim
edilen tasinmazlarda, paydaslardan birinin kendi 6zel kullanimina diisen pay1 satmasi
durumunda diger paydaslarin 6nalim haklarini kullanmasinin diiriistliik kuralina uygun
diismeyecegini, dolayisiyla 6nalim hakkinin kullanilamayacagini, bu durumda diiriistliitk
kuralina aykir1 davranildigin1 hakimin resen dikkate almasi gerektigini, buna iliskin
iddialarin davanin her agamasinda ileri siiriilebilecegini ve savunmanin genisletilmesi

258

yasag1 kapsamina girmeyecegini kabul etmistir=°. Yine doktrinde de genel olarak payl

2% AKBEL: 5.99

26 YILDIZ, s.55

27 Yargitay 14. HD. 21.06.2021 T. 2018/5406 E, 2021/4159 K. (UYAP, ET:
21.07.2022)

28 Yargitay 14. HD. 14.06.2021 T. 2018/3615 E. 2021/4025 K. ”....Onalim davasina
konu paymn iliskin bulundugu tasinmaz paydaslarca 6zel olarak kendi aralarinda
taksim edilip her bir paydas belirli bir kism1 kullanirken bunlardan biri kendisinin
kullandig1 yeri ve bu yere tekabiil eden pay1 bir iiciincii sahsa satarsa, satici
zamaninda bu yerde hak iddia etmeyen davacinin tapuda yapilan satis nedeniyle
onalim hakkini kullanmas1 TMK’nin 2. maddesinde yer alan diiriist davranma kurali
ile bagdasmaz. Kotiiniyet iddias1 14.02.1951 tarihli ve 17/1 sayili Yargitay Ictihadi
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miilkiyete tabi tasinmazlarda fiili taksim durumunda pay satist sonras1 dnalim hakkinin
kullanilamayacagi kabul edilmistir®®®.

Taman Sipka ise Yargitay’in bu yonde verdigi kararlari elestirerek fiili paylasim
durumunda diger paydaslarin 6nalim haklarindan vazgegtiklerini kabul etmenin zorlama
bir yorum olacagini, kald: ki fiili paylasim durumunda payin satilmast sonucu 6nalim
hakkinin kullannminin diriistliik kuralina aykiri olmayacagini zira boyle bir halde
onalim hakkini kullanan Kisinin karsi tarafta bu hakkini kullanmayacagi yoniinde bir
giiven olusturmasindan s6z edilemeyecegi gibi, ¢eliskili bir davranisin da olmadigim
belirtmektedir. Taman Sipka devamla taginmaz topluluguna yabanci {igiincii bir kisinin

girmesini engellemenin yasal 6nalim hakkinin taninma amacina ve énalim hakki sahibi

paydasin menfaatine uygun oldugunu, bu sebeple somut olaymm durumuna gore bir

Birlestirme Karar1 uyarinca davanin her asamasinda ileri siiriilebilecegi gibi
mahkemece de kendiliginden nazara alimmasi gerekir. Bu gibi halde savunmanin
genisletilmesi s6z konusu degildir. Eylemli paylasmanin varligi halinde davanin
reddi gerekir.” (UYAP, ET: 21.07.2022). Benzer sekildeki diger kararlar i¢in bkz.
Y. 14 HD. 24.06.2021T. 2018/4815 E, 2021/4280 K.; Y. 14.HD. 21.06.2021 T.
2018/5410 E, 2021/4017 K.; Y. 14.HD. 15.06.2021T, 2019/715 E, 2021/4045 K.; Y.
14 HD. 15.06.2021 T. 20193/860 E, 2021/4033 K,; Y. 7. HD. 29.03.2022 T.
2021/1715 E, 2022/2378 K,; Y. 7. HD. 10.02.2022 T. 2021/2632 E, 2022/961 K.
(UYAP, ET: 21.07.2022)

2% TEKINAY (Takyitler), s.45 KARAHASAN (Esya), C.2, s.158, ERDOGAN, H.,
5.17, OZENLI, s.107, ERDOGAN, C., 5585, HATEMI/SEROZAN/ARPACI
(Esya): s.615
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degerlendirme yapmak yerine fiili taksimin s6z konusu oldugu biitiin olaylarda
Yargitay’in aymi sekilde karar vermesinin de isabetli olmadigini belirtmistir?®,

Bizce Yargitay’in istikrarla verdigi ve son yillarda da degistirmedigi fiili taksim
durumundan payin satist s6z konusu oldugunda 6nalim hakkinin kullanilamayacagi
gorlisiinden ayrilmak icin yeterli sebep yoktur. Aksi goriis benimsendiginde fiilen
taksim edilen tasinmazlar ile edilmeyen tasinmazlar bakimindan O6nalim hakkinin
kullanilmast 1ile ilgili bir fark kalmayacagi gibi, daha da ileri gidildiginde kat
miilkiyetine tabi tasinmazlarda dahi 6nalim hakkinin kullanilabilecegi seklinde bir
cikarima bile gidilebilecektir. Zira fiili taksim durumunda her ne kadar kat miilkiyeti

gibi ayr1 bir hukuki rejime tabi tutulma hali yoksa da benzer sekilde fiilen herkesin ayr

ayr1 kullanimina ayrilmis belirli yerleri vardir.

X. Yasal Onalim Hakkinin Diiriistliik Kuralina Aykir1 Olarak Kullanilmasi

Her hakkin kullaniminda oldugu gibi yasal 6nalim hakkinin kullaniminda da

diriistliik kuralina uyma zorunlulugu vardir, yani diristliik kurali énalim hakkinin

61

kullanim sinirlarini ¢izer?®!. Diiriistlik kurallar1 ‘orta zekali, normal ve makul’

kimselerin toplum igerisinde karsilikli giivene, ahlaka ve diiriistlige davraniglart
neticesinde ortaya ¢ikan, toplum ve is hayatinin ihtiyaglarina cevap veren ve herkesce

262

de benimsenmis yazili olmayan kurallardir Hakkin kotiiye kullanilmasindan

bahsedebilmek i¢in de ortada bir hakkin varlig1 ve bu hakkin agike¢a diiriistliik kuralina

260 TAMAN SIPKA, s.116-117, Doktrinde Yargitay’in fiili taksim durumunda diger
paydaglarin 6nalim hakkini1 kullanamayacagina dair goriisiinii elestiren diger
yazarlar i¢in bkz. ESENER/GUVEN, s.274-275, ERKAN, s.111, AKALP
DEMIRTABAK: 5.77

261 TEKINAY (Takyitler), s.44, KILICOGLU (Esya Hukuku), 5.407

%62 OZTAN, 5.173, EDIS, 5.283
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aykir1 olarak kullanilmasi gerekir?®®, Diiriistliik kurallarma aykir1 davranilmasi yani
hakkin kétiiye kullanilmast durumunda hakim bunu resen dikkate alir, taraflarca bunun
dile getirilmesine de gerek yoktur?®*. Hakkin kétiiye kullamldigini diisiinen taraf kars
tarafa bu davranisinin hukuk tarafindan korunmayacagi savunmasi ile hakkin
kullanimim etkisiz hale getirebilir?®. Hakkini kotiiye kullanan hak sahibi elde etmek
istedi8i yarar1 elde edemez; davaci ise davasi reddedilir, davali ise uyusmazlik davaci
lehine sonuglanir?®®,

Yasal onalim hakkinda uygulamada hakkin kdétiiye kullanimi geligkili tutum ya
da yaratilan giivene aykir1 davranma seklinde ortaya c¢ikmaktadir?®’. Hakkin kotiiye
kullanilmasina ornek olarak verilebilen, yukarida uygulamada en ¢ok rastlanilan
hallerden olmas1 sebebiyle ayr1 bir bashkta degindigimiz fiili taksim durumu disinda
onalim hakkinin kullanilmasinda baskaca diiriistliilk kurallarina aykiriliklar da ortaya
cikmaktadir.

Fiili taksim halinden bagka, 6nalim hakki sahibinin paydaslardan biri taginmaz

payini satarken bu payin satigina aracilik etmesi, bu payin satisini tesvik etmesi, payin

satigina taniklik etmesi, 6nalim hakki sahibinin kendi paymi diger paydasin payini

263 OZTAN, s.179

264 OZTAN, s.173, EDIS, 5.283, AKYOL, Sener: Diiriistliik Kural1 ve Hakkin Kotiiye
Kullanilmasi1 Yasagi, [stanbul, 1995, s.19

265 AKYOL:s.111

266 EDIS, s.324

267 TAMAN SIPKA, 5.171, OZTAN, 5.182, Oztan hakkin kotiiye kullanilmasini 3 olay
grubu altinda toplamistir. Bunlardan ilki ‘sirf baskasina zarar vermek amaciyla
hakkin yarar saglamaksizin kullanilmasi1’, ikincisi ‘yararlar arasinda asir1 oransizlik
bulunmasi’ ve sonuncusu ise °‘celiskili tutum’ dur. Biz yasal 6nalim hakkina
uygulanabilirligi agisindan ¢eligkili tutum grubunu inceleyecegiz.
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sattig1 kisiye daha &nce satmay1 teklif etmesinden?® sonra onalim hakki sahibinin bu
hakkin1  kullanmaya ¢aligmasi  durumunda  diriistliik  kuralina  aykiriliktan
bahsedilebilecektir. Esasinda bu gibi durumlar i¢in Eski Medeni Kanun doneminde
hakkin kullanimindan zimni feragat ifadesi kullanilmakta idi. Zira énalim hakkinin bir
seferlik kullanimi yani nispi feragat?®® hali icin 16.05.1951 T. ve 19/3 sayili Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Kararinda bir gegerlilik sart1 dngériilmemisti?’®. 4271 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nun 733/2. maddesi ile birlikte hakkin belirli satislar igin
kullaninmindan feragatin yazili sekilde yapilmasi Ongoriildiigiinden yukarida
bahsettigimiz durumlarin hakkin zimni feragati olarak degerlendirilmesi imkani da
kalmadi. Bu sebeple yukarida belirttigimiz onalim hakki sahibinin davranislarini
celiskili davranma olarak degerlendirip hakkin kdotiiye kullanilmas: kalibina sokabiliriz.
Bunun sonucunda da yasal 6nalim hakkini kullanan 6nalim hakki sahibinin bu talebinin
hakkin koétiiye kullanilmasinin sonucu olarak reddedilmesi gerekecektir. Yukarida
belirttigimiz drnekler tabi ki hayatin olagan akisi igerisinde gogaltilabilir?’t. Miihim
olan 6nalim hakki sahibinin celigkili davranip davranmadiginin ya da uyandirdigi
giivene aykiri hareket edip etmediginin tespit edilebilmesidir.

Celiskili davranma yasagindan baska Onalim hakki sahibinin bu hakkin
diiriistliik kuralina aykir1 kullanmasina 6rnek olarak, onalim hakki sahibinin, payl

miilkiyete konu tasinmaz payinin ihtiyari agik artirim yolu ile satildig1 ihaleye katilip

268 TEKINAY (Takyitler), s.64-65, Tekinay bu gibi halleri 6nalim hakkindan feragat
yerine gegecek davranislar basligi altinda incelemistir.

269 Onalim hakkindan Nispi feragat ve Mutlak Feragat hakkinda ayrmtili bilgi igin bkz.
Calismamizin ‘Onalim Hakkinin Sona Ermesi; Feragat’ boliimii.

210 TEKINAY (Takyitler), s.63

211 Bagka bir somut 6rnek i¢in bkz. FEYZIOGLU, s.441 vd.
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pey siirmesine karsin ihaleyi baska bir kisinin daha fazla pey siirerek satin almasi

sonrasinda bu kisiye kars1 dnalim hakkini kullanmas1 da verilebilir?’2,

22y 14. HD. 02.03.2021 T., 2021/518E, 2021/1417K.: “Davali taraf istinaf
dilekcesinde ve temyiz dilek¢esinde; dava konusu payin ihale edilmeksizin satiginin
miimkiin olmadigini, yapilan ihalenin bu nedenle cebri nitelik tasidigini, davacilarin
thaleden haberdar olduklarini, ihaleye katildiklarini ve pey siirdiiklerini belirterek bu
savunmalarinin  degerlendirilmesini talep etmistir. Davacilarin, dava konusu
tasinmaz paymin davali adina tesciline dayanak ihaleye davet edildikleri, ihaleye
katilarak pey siirdiikleri; ihalenin daha fazla pey siiren davalida kaldigi1 ve 6nalim
davasinin bu paya yonelik agildigi konusunda taraflar arasinda ihtilaf
bulunmamaktadir. Gerek yerel mahkeme, gerekse Bolge Adliye Mahkemesince
davalinin bu yondeki savunmasi dikkate alinarak, davacilarin haberdar olduklar1 ve
katildiklar1 belirtilen bir ihalede, ihalenin sonucuna gore gerceklesen tasinmaz pay
devrine yonelik 6nalim davasi agmalarinin, 4721 sayili TMK’nin 2. maddesinde yer
alan diirtistliik kurali ile bagdagsmayacagi degerlendirilerek davanin bu gerekgeyle
reddine karar verilmesi gerekirken davanin kabuliine karar verilmesi dogru
goriilmemistir.” (UYAP, ET: 24.07.2022).
Bu karar oy c¢okluguyla ¢ikmistir. Muhalif iye muhalefet serhinin son kisminda
«...Ihtiyari ihalenin tamamlanmasi ile birlikte ve tapuya tescil edildikten sonra,
gayrimenkul satigina dair tiim sonuglar diger istege bagl temliklerde oldugu gibi
olusur. Paydasin 6nalim hakkini kulanmasina engel bulunmamaktadir. Bu nedenle
de kotiiniyetli oldugu soylenemez.” Ifadelerini kullanmak suretiyle karara
katilmadigin1 beyan etmistir.
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XI. Paymn Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesine Konu Edilmesi

Oliinceye kadar bakma sdzlesmeleri varlikli olduklar1 halde yashlik, hastalik
giicsiizlik gibi nedenlerle bakima ve yardima ihtiyag duyanlarin bu ihtiyaglarini
gidermeye yonelik bir sdzlesmedir?®. Oliinceye kadar bakma sbzlesmesi, sdzlesme
taraflarindan birinin (bakim alacaklis1), digerinin (bakim bor¢lusu) kendisine yasami
boyunca bakip gozetmesi karsiliginda malvarliginin tamamini ya da bir kismini saglar
arasi ya da Oliime bagh tasarruf yolu ile karsi tarafa devretmeyi borglandigi tam iki
tarafa borg yiikleyen bir sdzlesmedir?’®. Esasinda oliinceye kadar bakma sozlesmesi
Tiirk Borglar Kanunu’nun 611. maddesi ve devaminda diizenlenmis ve dogrudan tanim
da verilmistir. TBK’nin 611. maddesine gore dliinceye kadar bakma s6zlesmesi “bakim
bor¢lusunun bakim alacaklisini 6liinceye kadar bakip gdzetmeyi, bakim alacaklisinin da
bir malvarligin1 veya bazi malvarlig1 degerlerini ona devretme borcunu iistlendigi”
sozlesmedir. Oliinceye kadar bakma sozlesmelerinde sdzlesme baskasina devredilemez,

275

bakim borglusu borcunu bizzat yerine getirmelidir?”®. Oliinceye kadar bakma s6zlesmesi

276

TBK md. 612 ve TMK md. 545 uyarinca resmi sekle uyularak yapilir*’®. Resmi sekilde

23 HATEMI/SEROZAN/ARPACI (Borglar Ozel), s.547

214 EREN (Borglar Ozel): 5.825, YAVUZ: s.843, AKARTEPE, Alpaslan: Oliinceye
Kadar Bakma Sozlesmesi, Istanbul, 2010, s.9, DALAMANLI, Liitfii: ictihatli ve
Ornekli Tatbikatta Satis Vaadleri Oliinceye Kadar Bakma ve Miras Taksim
Sozlesmeleri, Istanbul, 1980, s5.123

25 DALAMANLI (Sozlesmeler), s.125, Eren (Borglar Ozel), 5.841, AKARTEPE:
s.87, HATEMI/SEROZAN/ARPACI (Borglar Ozel): 5.552-553

216 TBK md. 612: “Oliinceye kadar bakma sdzlesmesi, miras¢1 atanmasini icermese
bile, miras s6zlesmesi seklinde yapilmadikca gegerli olmaz.
Sozlesme, Devletce taninmis bir bakim kurumu tarafindan yetkili makamlarin
belirledigi kosullara uyularak yapilmissa, gecerliligi i¢in yazili sekil yeterlidir.”
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diizenlenmeyen Oliinceye kadar bakim sozlesmelerine deger verilerek tapu iptali ve
tescil hitkmii kurulmast miimkiin degildir?”’. Oliinceye kadar bakma sézlesmelerinde
taraflardan birinin edimi diger tarafa oliinceye kadar bakip, onu gozetmek, digerinin
edimi ise digerinin edimi ise mallarinin ya da malvarlig1 degerlerinin miilkiyetinin bir

kismini kars: tarafa gecirmektir?’®

. Yargitay’a gore bakim bor¢lusunun bakip gézetme
yukiimliligi aksi kararlagtirnlmamigsa, bakim alacaklisim1 ailesi igerisine alip
ikametgah temini, besleme-giydirme, hastaliginda tedavi, manevi yonden de her tiirlii
yardim ve destegi saglama gibi 6devleri kapsamaktadir?”®. Bakim borglusu tarafindan
bu edimlerin yerine getirilmesi halinde dliinceye kadar bakma sézlesmeleri taraflarina
kisisel hak sagladig: i¢in tapu iptali ve tescil davasini bakim borglusu ya da onun kiilli
halefleri bakim alacaklisinin mirasgilarina kars1 agabilecektir?®.

Bakim alacaklis1 dliinceye kadar bakma akdi ile payli miilkiyete tabi tasinmaz
tizerindeki paymn1 bakim bor¢lusuna devrettiginde 6nalim olay1 gerceklesecek midir?
Diger bir deyisle, paydaslar bakim borclusuna karst 6nalim haklarmi kullanabilecekler

midir? Yukarida yapilan agiklamalardan da anlasilacagi iizere her ne kadar Sliinceye

kadar bakma s6zlesmesiyle tasinmaz devri s6z konusu olsa da bu gercek anlamda bir

TMK md. 545: “Miras s6zlesmesinin gegerli olmasi i¢in resmi vasiyetname seklinde
diizenlenmesi gerekir.
Sozlesmenin taraflari, arzularini resmi memura ayni zamanda bildirirler ve
diizenlenen sézlesmeyi memurun ve iki tanigin oniinde imzalarlar.”

21" Bkz. Yargitay HGK 06.02.2008 T. 2008/14-70E, 2008/104 K (UYAP, ET:
25.07.2022)

278 yildiz, s.55

219 ¥, 7. HD. 28.02.2022 T. 2021/2709 E, 2022/14096 K. (UYAP, ET: 25.07.2022)

280 'y, 7. HD. 11.04.2022 T. 2021/8051 E, 2022/2687 K. (UYAP, ET: 25.07.2022)
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satis degildir’®. Burada &nalim hakki sahibinin paym devreden bakim alacaklisina
kars1 bakim borclusunun yiiklenmis oldugu mukabil eday: ifa etme imkan1 da yoktur?®,
Bu sebeplerle dliinceye kadar bakim akdi ile tasinmaz paymin devrinde 6nalim olay1

meydana gelmeyecek, onalim hakki sahibi de bu hakkini kullanamayacaktir?®,

XI1. Kat Miilkiyeti, Kat Irtifaki ya da Devre Miilk Hakkimin Satilmasi

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler 6zel kanun niteligindeki 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda diizenlenmistir. Yine kat irtifakina iliskin diizenlemeler de ayni1
Kanunun 1. maddesinin 2. fikrasinda yer almustir?®4, Kat Miilkiyeti Kanunun ilk
maddesinden anlasildigina gore kat miilkiyeti tamamlanmis yapilardaki bagimsiz
yapilarda s6z konusu olabilirken, kat irtifaki yapilmakta olan ya da ileride yapilacak
olan yapilarda sdz konusu olabilmektedir. Oncelikle belirtmek gerekir ki kat

milkiyetine tabi tasmmmazlarin satisinda 6nalim hakkinin kullanilmasi 634 sayili

281 Y|LDIZ, s.55, AKALP DEMIRTABAK: s.71, OZENLI, 5.103

282 SEBUK, .87, GURSOY/EREN/CANSEL, 5.617

283 FEYZIOGLU, s.285, YILDIZ, s.55, AKALP DEMIRTABAK, s.71, AKBEL,
s.97, SEBUK, 87, TEKINAY (Takyitler), s.22, GURSOY/EREN/CANSEL,
5.617, KARAHASAN (Esya), C.2, s.154

284 KMK md. 1: Tamamlanmis bir yapmin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza,

mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve bagh basina kullanilmaya elverisli

olanlar1 tizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun

hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazil nitelikteki

boliimleri {izerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine esas

olmak iizere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu Kanun

hiikiimlerine gore irtifak haklar1 kurulabilir.
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KMK’nin 8. maddesinin 1. fikras1 uyarinca miimkiin degildir. Zira bu madde ve fikrada
kat miilkiyeti kurulmus bir gayrimenkuliin bagimsiz bolimlerinden birinin satilmasi
halinde diger kat maliklerinin 6ncelikli satin alma hakki olmadig1 agik¢a belirtilerek bu
konuda adeta kanuni bir yasak getirilmistir. Kat miilkiyetinin satis1 halinde bdyle bir
yasak getirilmesinin amaci1 kat miilkiyetini olabildigince bagimsiz miilkiyete
yaklastirmak ve kisilerin daha kolay bir sekilde konut ya da is yeri sahibi olmasi
saglamak olarak agiklanmustir?®,

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimlerle ilgili diizenleme en bastan itibaren
yukarida anlatildig1 sekilde iken kat irtifaki konusunda boyle bir diizenleme yoktu ve
doktrinde kat irtifakina tabi bagimsiz boliimlerin satis1 durumunda diger irtifak hakki
sahiplerinin 6nalim hakki sahibi olup olmadigi konusunda tartismalar mevcuttu?s®,
13.04.1983 tarih ve 2814 sayili Kanunla KMK 8. maddesinin 1. fikrasina ekleme
yapilarak kat irtifaki baglanmis arsa pay1 satildiginda diger irtifak hakki sahiplerinin
onalim hakkima sahip olmadigi agik¢a belirtilerek bu konudaki tartigsmalara da son
verilmigtir.

Bununla birlikte kat miilkiyetine ya da kat irtifakina tabi tasinmazlar bagimsiz
bolim kendi i¢inde payli miilkiyete tabi ise ve paydaslardan biri paymi satmigsa diger
paydaslarin 6ncelikli satin alma hakkina sahip oldugu KMK’nin 8. maddesinin 2.
fikrasinda diizenlenmistir.

Ozellikle tatil bolgelerindeki sitelerde bagimsiz binalardan veya bagimsiz
boliimlerden birden ¢ok kisinin yilin belirli donemlerinde yararlanmasina iliskin

sOzlesmelerin son donemlerde artig gostermesi iizerine Kat Miilkiyeti Kanunu’na

10.06.1985 T. ve 3227 sayili Kanun’la 57-65. maddeler eklenerek devre miilk hakk1

285 Adalet Bakanlhig, Kat Miilkiyeti Kanunu Tasarisina Iliskin Gerekge (Tutanaklar
Dergisi, Cilt 36, 1965, 5.329 ve 331) (TAMAN SIPKA, s.104, dp.281’den naklen)
286 By tartismalar icin bkz. TAMAN SIPKA, s.104-105
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diizenlenmistir?®®’. Devre miilk hakki, KMK md. 57’ye gore, “mesken olarak
kullanilmaya elverigli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden her biri
lehine bu yap1 veya bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde istifade hakki saglayan
misterek miilkiyet paymna bagl bir irtifak hakkidir. Bu maddede belirtilen ortak
maliklerden anlasilmasi gereken paydaslardir?®®, Devre miilk hakkinin kurulmasinin
temelinde bu hakka sahip olacak kisilerin devre miilk hakkina konu olacak yap1 ya da
bagimsiz boliimlerde payli miilkiyet sahibi olmas1 gerekir?®°.

Maddede devre miilk hakki i¢in irtifak hakki nitelendirmesi doktrinde
elestirilmis, devre milk hakkinin payli bir maldan paydaslarin zamana gore
yararlanmasinin s6z konusu oldugu belirtilmistir?®.

Devre miilk hakkinin bir bagkasina devri yani satilmasi halinde diger devre miilk
hakki sahiplerinin yasal onalim hakki olup olmayacagi konusunda Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda bir diizenleme yer almamaktadir. Kat Miilkiyeti Kanununa devre miilk
hakkina iligkin maddelerin eklendigi 3227 sayili Kanun tasarisinda devre miilk
hakkinda Onalim hakkinin kullanilamayacagina iliskin diizenleme mevcutken,
kanunlasma asamasinda bu diizenlemeden vazgecilmistir?®. Haliyle doktrinde de devre

miilk hakkinin satis1t durumunda 6nalim hakkinin kullanilip kullanilamayacag tartigsmali

hale gelmistir.

287 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.834

288 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR: 5.834,

289 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR: 5836, AYBAY/HATEMI: s.234,
AKIPEK/AKINTURK/ATES: s.437, SIRMEN, s.536, TOK, Tiirker: Devre
Miilk ve Devre Tatil, Ankara, 2000, s.10

2% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR: s.835 ~ SIRMEN: s.535-536,
AKIPEK/AKINTURK/ATES: s.435

21 TAMAN SIPKA: 5.106
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Bir grup yazar devre miilk hakkinin devri durumundan onalim hakkinin
kullanilmas1 gerektigini zira devre miilk hakkina sahip kisiler arasinda paylh
miilkiyettekinden daha siki bir iliski bulundugunu®® ve kanunda da bunu engelleyici bir
hiikiim bulunmadigini®®®, diger bir grup ise devre miilk hakkinda paydaslar arasindaki
boliismenin fiili taksimden daha keskin oldugunu dolayisiyla 6nalim hakkinin
kullanimimin s6z konusu olamayacagini®® belirtmektedirler. Bir baska goriis ise devre
miilke konu yap1 lizerinde kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmugsa 6nalim hakkinin
s0z konusu olmayacagini, kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmamigsa 6nalim hakkinin
KMK md. 8/2 uyarinca kullanilabilecegini belirtmektedir.?®® Kanaatimizce de devre
miilk hakkinin tanimindan da goriilecegi iizere hak sahipleri arasinda yapilan paylasim
belirli devrelerle siirli da olsa kat miilkiyeti kullanimina yaklastigindan bu paylasima,
filli taksimden daha keskin olarak degerlendirmek ve Onalim hakkinin

kullanilamayacagini kabul etmek daha isabetli olacaktir.

XI11. Payin Arsa Pay1 Karsihg insaat Sézlesmesine Konu Edilmesi

Payin kat miilkiyeti kurulmasi amaciyla arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmelerine
konu edilmesi durumunda diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilecek midir?
Yargitay’a gore sozlesmenin taraflarindan arsa sahibinin, sozlesmeye uygun kosullarda
arsasin1 yiikleniciye teslim etmek, yiiklenicinin ise kendisine karsi edimini yerine
getirdiginde de edimi karsilig1 yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimlerin tapusunu ona
devretmekle yilikiimlii oldugu arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde sekli bir satis

oldugu, ger¢ek anlamda bir satistan bahsedilemeyecegi i¢in tasinmazda pay sahibi olan

292 )ZMEN, Ethem Saba: Devre Miilk Hakki, Ankara, 1988, s.199-201
293 HAVUTCU AKDEMIR, Ayse: Devre Miilk Hakki, izmir, 1987, 5.76
2% AKBEL, 5.95, TAMAN SIPKA, 5.108, dp. 302°de belirtilen yazarlar
2% ERKAN, s.73-74, TAKIS, 5.66-67
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diger paydaslarin, bu sekilde bir sdzlesme kuruldugunda, yiiklenicinin {istlendigi edimi

(bagimsiz boliim yapma edimi) yerine getiremeyecekleri de dikkate alinarak 6nalim

haklarim kullanamayacaklarini kabul etmistir?®.

2% y. 14. HD. 2016/6726 E, 2019/5705 K. “...Arsa pay1 karsilig1 insaat yapim
sOzlesmelerinde arsa sahibi ylikleniciye pay devrini degisik sekillerde yapabilir;
Bazen, bir arsa lizerinde, ileride kat miilkiyetine konu olmak tizere yapilacak binanin
bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki tarafindan kat irtifaki kurulmakta, (634
sayih Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2/c) sodzlesmede yiikleniciye verilmesi
kararlastirilan bagimsiz boliimlere karsilik gelen belli orandaki arsa paymnin devri
taahhiit edilerek, yine sozlesmede kararlastirilan sekilde yiikleniciye devir
yapilmaktadir. Bazen, arsa lizerinde kat irtifaki kurulmadan arsa tapusu biitiinii ile
yiikleniciye devredilmekte, ilerde insaat tamamlaninca kat irtifaki kurulmakta ve
sOzlesmedeki paylasima gore kat irtifak listesi birlikte yapilmaktadir.

Bazen de, soOzlesmede insaatin geldigi asamaya gore kademeli tapu devri
kararlastirilmakta ve arsa sahibi tarafindan devir buna uygun yapilmaktadir.
Uygulamada en ¢ok goriilen devir sekli ise, arsa sahibinin devri gereken arsa
paylarinin satisini vaat etmesi, yiiklenicinin de insaat yapimini taahhiit etmesi
seklinde yapilan devirdir. Buna gore, yiiklenici sézlesmeye uygun bigimde edimini
yerine getirecek, karsiliginda da, arsa sahibinden devri taahhiit edilen payin adina
tescilini isteyebilecektir.

Arsa payr karsiligi insaat yapim soOzlesmesi geregince, arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye ya da onun istemiyle ti¢lincii kisi veya kisilere yapilan tasinmaz ya da
tasinmaz pay1 temliki, insaatin yapimi i¢in finans saglanmasi amaciyla verilen
"avans" niteliginde olup; yiiklenici yiiklendigi kars1 edimini ifa ettigi oranda "sahsi
hak" elde edebilir ve ancak kazandigi sahsi hakkini {igiincii kisilere temlik edebilir.
Yiiklenici, tiim edimlerini ifa ettigi takdirde ve sdzlesmenin de ifa ile sonu¢lanmasi
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durumunda sahsi hakki, ayni hakka doniisiir. Nitekim arsa pay1 karsiligi insaat
yapim sOzlesmesi nedeniyle ylikleniciden pay iktisap eden fligiincii kisiler, Tiirk
Medeni Kanununun 1024. maddesi ve ayn1 Kanunun 1023. maddesi hiikmiinden
yararlanamazlar. insaatin hukuki anlamda teslimine kadar arsa sahibi avans olarak
verdigi paylart geri alma hakkina sahiptir. Hukuki teslim ise yapilan insaatin yasal
mevzuata uygun olarak bitirilmesi (iskan izninin alinmasi)halinde gerceklesmis
sayilir.

Bu asamada arsa payr devri karsiligi insaat yapim sozlesmeleri geregince
yiikleniciye yapilan pay devrinin gergek satig sayilip sayilamayacagi hususu
tizerinde durmak gerekir.

Belirtildigi tizere gercek bir satisa konu olmayan, satim niteliginde bulunmayan pay
temliklerinde yasal énalim hakki dogmayacaktir. Onalim hakkinmn payin satigindaki
sartlar dahilinde kullanilmasi gerektiginden, pay1 paradan bagka bir karsilikla iktisap
edenlerden, onu, ayni sartlarla yerine getirmek suretiyle temelliikk etmeye imkan
bulunmamaktadir. Arsa payr karsiligi insaat yapim sozlesmesinde ise arsa sahibi
ingaat yapimina karsilik ytikleniciye bedel olarak bir miktar para yerine, arsa payini
devretmekte olup, bu devir islemi insaatin yapimi i¢in finans saglanmasi amaciyla
yiikleniciye verilen "avans" niteliginde bulundugundan ve yiiklenicinin edimini
yerine getirmemesi halinde arsa maliki her zaman paymin iadesini
isteyebileceginden bu tiir temliklerde Onalim hakkinin kullanilmasi miimkiin
degildir. Zira 6nalimda, 6nalim hakkini kullanan kisinin pay1 satin alana 6demekle
yiikiimlii oldugu bedel, yani bir miktar para, arsa payr devri karsiligi insaat
sOzlesmesinde mevcut olmayip, paymn bedeli eser meydana getirmek suretiyle
odenmektedir. Onalim hakkimi kullananin hicbir bedel édemeden payin kendisine
devrini istemesi miimkiin olmadig1 gibi, pay karsiliginda yiiklenicin yapmasi
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§I1l. ONALIM HAKKININ KULLANILMASI iLE ILGILI BAZI OZEL
DURUMLAR

l. Genel Olarak

Yukarida payli miilkiyete tabi tasinmazlarda payin devredilmesine karsin 6nalim
hakkinin kullanilamayacagi durumlar1 incelemistik. Bu baglik altinda ise paymn
devredilmesi durumunda O©nalim hakkinin kullanmilip kullanilmayacagi tartigmali
durumlar ve Onalim hakkinin ne zaman kullanilabilecegi durumlari incelemeye

calisacagiz.

Il. Payin Alim ve Geri Alim Haklarinin Kullanimi ile Satilmasi

Alm ve geri alim haklar1 Tirk Medeni Kanunu'nda aynmi maddede

diizenlenmislerdir®®’. Alim hakk1, hak taninan kisiye tek tarafli irade agiklamasiyla bir

298

mal1 satin alma hak ve yetkisi taniyan yenilik doguran bir haktir™®. Alim s6zlesmesinin

gereken sozlesmede kararlastirilan kosullarda binay1 yapip arsa sahibine teslim
etmesi de diisiiniilemez....” (UYAP, ET: 28.07.2022)
Daha yeni tarihli verilmis baska bir Yargitay kararinda da arsa payr ingaat
sozlesmeleri yapilmasi halinde onalim hakkmin kullanilamayacagi belirtilmistir.
Karar i¢in bkz. Y. 7. HD. 28.04.2022 T. 2021/2974 E, 2022/3228 K. (UYAP, ET:
28.07.2022)

297 TMK md. 736: “Tapu kiitiigiine serh verilen alim ve geri alim haklari, serhde

belirtilen siire i¢inde her malike kars1 kullanilabilir.

Serhin etkisi, her durumda, serhin verildigi tarihin {izerinden on yil gegmekle sona

erer.”

2% OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIiR: s5.602, AYBAY/HATEMi: s.193,
SIRMEN: s.446 “... Tasinmaza iliskin alim s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasi

gerekir.”
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esasli noktalar1 satis konusu mal ile bu malin bedelidir?®®. Geri alim hakkinda ise hak
sahibi malin1 bir bagkasina satip devreden kisi olup, bu kisi geri alim hakki ile devrettigi
mali tek tarafli irade beyani ile geri alabilme yetkisine kavusmaktadir®®. Alim hakkinda

oldugu gibi geri alim hakkinda da sézlesme resmi sekle tabidir®®

. Gortildugi tizere her
iki hakkin kullanimi ile de satis iliskisi ortaya c¢ikmaktadir. Bu sebeple bu haklarin
kullanim1 sonrasi taginmaz paymin satimi ile onalim olaymin dogdugu ve onalim
hakkinin kullanilacag1 konusunda doktrinde herhangi bir tereddiit bulunmamaktadir®®?.
Bununla birlikte bu iki hakkin kullanilma sekillerindeki farkliliklar sebebiyle onalim
olaymin dogus zamani da farklilik arz edebilecektir. Bu sebeple alim ve geri alim
hakkin1 6nalim hakkinin dogusu bakimindan ayr1 ayr1 degerlendirmek gerekir.

Allim hakki tanmnan alim sozlesmesi kurulmasi 6nalim olayin1 meydana
getirmeyecektir. Zira alim sozlesmesi sozlesme konusu tasinmazin miilkiyetini hak
sahibine gegirmemekte, bu tasinmazi ilerde tek tarafli irade beyaniyla kendisine devir
yetkisi vermektedir®®, Ne zamanki alim hakki sahibi bu hakkimi kullamip sdzlesme
konusu tasinmazin miilkiyetinin kendisine gecirilmesine isterse, o zaman satig iligkisi
kurulacak ve 6nalim olay1 da satis iliskisinin kurulmasiyla dogacaktir®,

Yukarida geri alim hakkinin taniminda da bahsettigimiz gibi alim hakkindan
farklr olarak geri alim konusu mal esasen ti¢iincii bir kisiye satilip devredilmekte ancak

satan kisiye bu mali geri alma hakki taninmaktadir. Paydas, pay konusu tasinmazi

liclincli bir kisiye sattiginda onalim hakki dogacak, satan kisinin bu tasinmazi geri

299 SIRMEN: 5.446

30 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, 5.606, SIRMEN, 5.448

301 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, 5.606, SIRMEN, s.449

302 FEYZIOGLU, 118-119, TAMAN SIPKA, 5.83-84, ERKAN, .65,

303 TEKINAY (Takyitler), s.2-3, TAMAN SIPKA, s.84, ERKAN, s.64

304 TAMAN SIPKA, 5.84, TEKINAY (Takyitler), s.22-23, FEYZIOGLU, 5.120
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alacagna iliskin sdzlesme de dnalim hakki sahibinin bu hakkini etkilemeyecektir®,

Yasal 6nalim hakki, sonradan s6zlesme ile taninmis geri alim hakkini1 tamamen bertaraf
etmese de ona kars1 6ncelikli olarak kullanilabilecektir3®.

Burada tizerinde durulmasi gereken konu ise payini liciincii bir kigiye satan ve
geri alim hakkina sahip olan kisi, 6nalim hakki sahibi bu satisa istinaden satisa konu
taginmaz payimi satin almak istediginde geri alim hakkina dayanarak onalim hakkinin
kullanimin1 onleyebilecek midir? Zira 6nalim hakki kullanildiginda geri alim hakki
sahibi eski paydas oldugu i¢in bu payr kendisinin tekrar kullanabilecegini ileri
sirebilecek ve kendisi de zaten eski paydas oldugu i¢in 6nalim hakkinin
kullanilamayacagimi iddia edebilecektir. Sipka burada geri alim hakki sahibinin bu
hakkini kullanmasinin muvazaali bir islem ise ve ‘hakkin kotiiye kullanilmast’
sayilabiliyorsa hakkin kullandirilmamas1 gerektigini belirtmistir®®. Feyzioglu’nun da
katildig1 goriise gore ise, geri alim sozlesmesi ile yapilan satislarin gergek anlamda bir
satig olmadigindan, énalim olayr meydana gelmeyecek bu sebeple, geri alim satislarina
binaen yapilan satislarda payini tekrar satin alan paydasa karsi onalim hakkinin da
kullanilamamalidir®®, Sebiik, ise iyiniyetli olup olmama ayrimi yapmaksizin, paymn ilk
satigtan sonra geri alim hakkina dayanarak pay sahibine tekrar satilmasinin onalim
hakkinin kullanimina bir etkisinin bulunmayacagini ifade etmektedir®®. Bizce, geri alim

hakkinin taninmasi ve kullanilmasi muvazaali bir isleme dayanip, 6énalim hakkinin

kullanilmas1 6nlenmek isteniyorsa geri alim hakki sahibinin bu hakk: dinlenilmemelidir.

305 TAMAN SIPKA, s.85

%6 SEBUK, s.146

307 TAMAN SIPKA, 85-86

38 FEYZIOGLU, s.120, Benzer goriisler i¢in bkz. OZENLI, s. 119; ERDOGAN, C.,
s. 666; TANDOGAN, s. 283; ERDOGAN, H., s. 18, ERTAS, 5.385

39 SEBUK, 5.90-91
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Ayrica kanaatimizce geri alim hakki sahibi maliki oldugu tasinmaz payini satarak
paydasliktan ¢ikmakta ve artik o pay bakimindan {i¢iincii bir kisi olmaktadir. Bu sebeple
de geri alim hakki sahibi olmasimnin 6nalim hakkinin kullanilmasina bir etkisinin de
olmamasi1 gerekir. Yasal 6nalim hakkinin kaynagi kanun oldugundan, sézlesme ile
kurulan geri alim hakkina galip gelmesi de beklenir.

Geri alim hakki sahibi olan eski paydas bu hakkini kullanarak pay1 tekrar satin
aldiginda yeni kurulan satim iliskisi paydaslar arasi satis iligkisi olarak mu1 kabul
edilecektir yoksa tigiincii bir kisinin pay1 satin almasi olarak mi1 goriilecektir? Yukarida
da belirttigimiz kanaatimizce ilk satigla birlikte geri alim hakki sahibi paydasliktan
¢iktig1 igin geri alim hakkina dayali olarak yapilan bu ikinci satis bakimindan paydaslar
aras1 satig s6z konusu olmamali ve diger paydaslar onalim hakkini bu durumda da
kullanabilmelidir. Burada her ne kadar onalim hakkinin amacinin payli miilkiyete
yabanci kisilerin girmesini engelleme amaci oldugu ve geri alim hakki sahibi de eski
paydas oldugundan yabanci kisi sayilamayacagi soylenebilirse de burada diger
paydaslarin  6nalim hakkini kullanabilmeleri gerektigini sdylemenin de kanunun
amaciyla tamamen ters diigmedigi zira dnalim hakkinin diger bir amacinin da miilkiyeti
tek elde toplamak oldugu ifade edilebilir. Sipka da eski paydasa yapilan satigin
paydaslar arasi satis sayillamayacagini belirtmektedir. Ancak Feyzioglu, geri alim hakki
taninarak yapilan satisin gercek manada bir satis olmamasi sebebiyle, en azindan geri
alim hakkinin kullanilma siiresinin bitimine kadar, 6nalim olaymnin dogmamasi
gerektigini belirtmenin yaninda, geri alim hakkina binaen eski paydasa yapilan
satiglarda da diger paydaglara 6nalim hakkimin kullandirilmamasi gerektigini ifade

etmektedir31?,

310 FEYZIOGLU, 5.120
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I11. Payn ihtiyari Acik Artirma ile Satilmasi

Onalim hakkinin serbest irade ile yapilan satislarda miimkiin olacaktir. ihtiyari
acik artirmada malm veya seyin satisi, miilkiyet sahibinin iradesi ile olmaktadir®!.
Yukarida agikladigimiz cebri artirma durumunda pay sahibinin serbest iradesinden soz
edilemeyeceginden 6nalim hakkimnin kullanilamayacagini belirtmistik. Ihtiyari acik
artirmada ise iradi satis s6z konusu oldugundan bu tiir satiglar ile 6nalim konusu malin
devrinde O6nalim olaymin dogacagi, dolayisiyla onalim hakkinin kullanilabilecegi
konusunda doktrinde tereddiit yokturs'?, Thtiyari acik artirma ile yapilan satislar “istege
baglhh 0Ozel artirma” ve “istege bagh acgik artirma” olmak tizere iki sekilde
incelenebilir®®®, Istege bagli 6zel artirmalar belli kisiler arasinda yapilir ve artirmaya
katilanlardan birisi artirma isini yiiriitiir’!4, Istege bagl 6zel artirma TMK’nin 651.
maddesinde diizenlenen mirasgilar arasinda yapiliyorsa, satis islemi paydaslar arasinda
gerceklestiginden Onalim olayr meydana gelmeyecek dolayisiyla onalim hakkinin

kullanimi da s6z konusu olmayacaktir®,

311 YAVUZ, Cevdet: Borglar Hukuku Dersleri, Ozel Hiikiimler, Istanbul 2018, s.177

312 FEYZIOGLU, s.238, SEBUK, s. 82, TAMAN SIPKA, s. 81, OZENLI, s.99,
OLGAC/KARAHASAN, s.114, ERDOGAN, C., s. 576, OLCAY, Avni: Onalim
(Suf’a) Hakki ve Davalari, Istanbul 2013, s.113,-114, RUHI, Ahmet Cemal:
Onalim Davalari, Ankara 2010, s. 371, ERDOGAN, H., 5.10, Yine 09.03.1955 T.
27/3 sayil Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar ile ihtiyari agik artirmada énalim
hakkiin kullanilabilecegi karara baglanmustir. (ERDOGAN, H., 5.10)

313 ERDOGAN, H., 5.9

314 ERDOGAN, H., 5.9, YAVUZ, 5.177

315 ERDOGAN, H., s.9, Yazar 743 sayih EMK’daki 591. maddeye atif yaparak
paydaglar arasi satis s6z konusu oldugu i¢in 6nalim hakkinin kullanilamayacagini
belirtmistir.
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Istege bagh acik artirmada, artirma islemi resmi bir kimse tarafindan

yiiriitiilebilecegi gibi®!® satic1 veya saticinin belirledigi kisi de artirmayi idare edebilir

317
Ihtiyari bir agik artirmadan bahsedilebilmesi igin ayrica artirma sartnamesinde belirtilen
sartlar1 yerine getiren herkesin artirmaya girebilmesi, artirmanin énceden duyurulmasi,
satict kisinin iradesine dayanmasinin yaninda en azindan saticinin yarari1 gozetilerek
yapilmis olmas1 gerekir®!8,

Ihtiyari agik artirmalarla tasmnmaz pay satimmda 6nalim olaymin meydana
gelecegi konusunda, 6zel artirimda paydaslar aras1 satim hari¢ olmak {izere, tereddiit
bulunmamakla beraber, énalim olayinin meydana gelis zamami konusunda doktrinde
farkli goriisler bulunmaktadir. Cogunluk olarak 6nalim hakkinin, ihtiyari agik artirma
ile satisinin yeterli olup, ayrica tescil sarti aranmayarak hak sahibinin satis1 6grenmesi
ile bu hakkmi kullanabilecegi belirtilmekle birlikte®!®, ihtiyari ihale sonucunda
miilkiyetin devrinin s6z konusu olmadigini belirtip, ithale sonucu tapuda tescil yapilmasi
ile 6nalim hakkim kullanilabilecegini belirten goriis de vardir®?. Bizce de onalim
hakkinin kullanilabilmesi igin tescilin aranmasi daha yerinde olacaktir. Her ne kadar
TBK md. 275/1°e gore sozlesme ihale edildigi tarihte kurulacagi belirtilmisse de yapilan
ihalenin hukuki baglayiciligi olmadigindan®*! 6nalim konusu tasinmaz paymin tapuda
ihtiyari acik artirma ile satin alan {i¢lincii kisi admna tescilinden itibaren kullanilmasi

daha isabetli olacaktir. Kald1 ki TBK md. 279/1’e gore de tasinmazin miilkiyeti agik

artirma ile satimlarda dahi tapuya tescil ile gececektir. Bu halde 6nalim hakkinin

316 ERDOGAN, s.9

31 YAVUZ, s.177

318 YAVUZ, s.177

319 SEBUK, s.82, FEYZIOGLU, 5.241, TAMAN SIPKA, s.81,
30 OLCAY,s. 114

21 OLCAY, s.114
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kullanma siiresinin baglangicini sézlesmenin kurulmasi tarihi yerine tapuya tescil tarihi
olarak esas almak daha yerinde olacaktir. Thale edilerek satis iliskisi kurulmasindan
sonra ancak tescilden 6nce onalim hakkinin kullanilmasi durumunda miilkiyet heniiz

gecmedigi icin 6nalim hakki muhatabinin satic1 paydas olacaktir®?,

IV. Payh Miilkiyette Heniiz Bir Pay Satin Alan Kisinin Baska Bir Pay

Satilmasi Durumunda Onalim Hakkim1 Kullanmasi

Burada incelenmek ve iizerinde durulmak istenen konu su sekildedir: Paylh
miilkiyete tabi bir tasinmazda paylardan birini satin alan kisi diger paydaslarin 6nalim
hakkim1 kullanmas: i¢in gegmesi gerekli asgari ya da azami siirelerin gegmesini
beklemeden, ayni tasinmazda bagka bir pay satildiginda kendisi de diger paydaslar gibi
onalim hakki sahibi olup payr satin diger iiglincii kisiye karsi onalim hakkini
kullanabilecek midir? Yukarida 6nalim hakkinin siiresi icerisinde kullanilmas1 gerektigi
basliginda bahsettigimiz iizere 6nalim hakkina sahip olan paydaslar bu haklarini satisin
kendilerine bildirilmesinden itibaren {i¢ ay, he haliikkdrda da iki yil igerisinde bu

haklarimi kullanmak durumundadirlar®®?

. Kanaatimizce satis sonras1 bildirim yapilmasi
halinde 3 ay boyunca, bildirim yapilmamasi halinde de iki y1l boyunca diger paydaslarin
Oonalim hakkini kullanarak payir satin alan kisiden tekrar payr almalart miimkiin
oldugundan, bu siireler bitmeden payr satin iiclincli kisinin baska bir pay satimi
durumunda bu paya yoOnelik 6nalim hakkinin oldugu kabul edilmemelidir. Zira

27.03.1957 T. 12/2 sayih YIBK’da da belirtildigi iizere énalim hakkindaki amag

gayrimenkuliin pargalanmasini Onlemenin yaninda bu tasinmaza yabanci bir kisinin

322 TAMAN SIPKA, s.81
32 TMK md. 733/3
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girmesini de onlemek olduguna gore®** yeni bir pay satin alan yabanci kisiye paydas

olup olmadig1 kesinlesmeden 6nalim hakki tanimamak da dogal olacaktir.

V. Payin Baz1 Yan Edimler Iceren Satim Sozlesmesi ile Devredilmesi

Satim konusu pay devredilirken taraflar aralarinda bazi yan edimler 6ngormiis
olabilir. Burada dikkat edilmesi gereken husus oncelikle taraflarin bu yan edimleri
belirlerken ©6nalim hakkinin kullanimini engellemek yoniinde kotii niyetli olup
olmadiklarini tespit etmektir.*® Diger 6nemli hususlar ise pay satiminda taraflar
arasinda belirlenen yan edimlerin 6nalim hakki sahibince yerine getirilip
getirilemeyecegidir. S6z gelimi bu yan edimlerin paraya ¢evrilemeyecegi ya da bu yan
edimler olmaksizin pay devrinin miimkiin olmayacag1 anlasiliyorsa bu halde 6nalim
hakkinin kullanimi da miimkiin olmayacaktir®®. Zira bu durumda 6nalim hakkini
kullanmak isteyen kisinin paym devrine iliskin yapilan satis s6zlesmesindeki yan
edimleri yerine getirmesi miimkiin olmayacaktir. Tersi diigiiniiliirse yani yan edimler
paraya cevrilebiliyorsa ya da bu yan edimler olmadan da saticinin paymi
devredebilecegi anlasiliyorsa onalim hakki kullanilabilecektir. Bu ihtimallerin hepsi

somut olaya gore saptanacaktir.

V1. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmelerinde Durum

Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi, taginmazin gelecekte sozlesmede belirlenen

sartlarla belirli bir kisiye satilmasini ongoren bir on sdzlesmedir’?’. Tasinmaz satis

324 Bkz27.03.1957 T. 12/2 sayil YIBK gerekgesi, RG. S. 9687
325 TAMAN SIPKA, s.83

526 FEYZIOGLU, s. 228, SEBUK, s.79, TAMAN, SIPKA, s.83
327 EREN (Borglar Ozel), s.197
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vaadinin hukuki niteligi tartigmali®?®

olsa da genel olarak 6n so6zlesme oldugu doktrinde
kabul edilmistir®?®. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinde taraflar tasinmazin devri yerine,
ileri de tasinmaz satis1 sozlesmesi yapmak iizere anlasmaktadirlar®®, Tasinmaz satis
vaadi ile alic1 saticiya karsi, sahsi bir hak elde eder, satici, tasinmaz tizerindeki tasarruf

331

hakkini kaybetmez®>". Alic1 tasinmaz satis vaadine dayanarak tapu memuru oniinde asil

satis sOzlesmesinin yapilmasini isteyemez, bunu satictyr mahkemede dava ederek

332

yapmasi gerekir®“. Miilkiyet tasinmaz satis vaadi ile degil, asil satis sOzlesmesiyle

kazamlir®®,

Bu aciklamalardan sonra payli miilkiyete tabi bir tasinmaz payina iliskin
paydaslardan birinin tglincii bir sahisla tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapmasi
durumunda diger paydas veya paydaslarin 6nalim hakkini kullanip kullanamayacagina
deginmemiz gerekir.

Calismamizin onceki boliimlerinde 6nalim hakkinin kullanilabilir olmasini

saglayan Onalim olayinin meydana gelmesi i¢in payli miilkiyete tabi tasinmazda

paydaslardan birinin payini satmasi ve bu satisin da gegerli olmasi gerektigini belirttik.

28 Bu tartigmalar hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU,
Necip: Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul, 1958, (Satis
Vaadi), s.37 vd., TANDOGAN, s.240 vd.

39 EREN (Borglar Ozel), s.197, ARAL/AYRANCI, s.199, YAVUZ, s.132,
KARAHASAN (Esya), C.1, 637, DALAMANLI (Sozlesmeler), s.1,
KOCAYUSUFPASAOGLU (Satis Vaadi), s.70, CENBERCI, Mustafa:
Gayrimenkul Satis Vaadi, Ankara, 1986, s.6

330 AKBEL, 5.95-96

31 KOCAYUSUFPASAOGLU (Satis Vaadi), s.144, CENBERCI, s.40-41

332 DALAMANLI (Sozlesmeler), s.2

333 DALAMANLI (Sozlesmeler), s.2
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Tapu Kanunu’nda yer alan usullerden ayriksi olarak, taraflar arasinda miilkiyeti devir
borcu dogurmayan®* tasinmaz satis vaadi sozlesme yapilmasi ile dnalim olayinin
meydana gelip gelmeyecegi, dolayisiyla 6nalim hakkinin kullanilabilir olup olmayacagi
da tartismaldir. Tiirk ve Isvigre hukukunda tasmmaz satis vaadi sozlesmesi miilkiyeti
devri borcu dogurmamasi sebebiyle onalim olayr olarak kabul edilmeyecegi baskin

goriis iken3®, Isvigre hukukunda bu gériisiin tam aksi yonde fikir beyan1 sonrasinda®%®

bu yonde goriisler de ortaya konulmaya baslanmistir®®’

. Diger bir deyisle tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi kurulmasi ile 6nalim olay1 gergeklesecek ve onalim hakki sahibi de
hakkini kullanabilecektir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin 6nalim olay1 olarak

kabul edilmesi gerektigi yoniinde goriis bildiren Tekinay, tasinmaz satis vaadinin

satigtan ¢cok da farkli olmadigini belirttikten sonra bu goriisiine dayanak olarak taraflarin

334 TAMAN SIPKA, s.55, Tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri TBK md. 29/2 ve 237/2
uyarinca resmi sekilde yapilmalidir. Bu sdzlesmeyi yapacak olan makam ise
Noterlik Kanunu 60/3 uyarinca Noterlerdir.

35 HATEMI/SEROZAN/ARPACI  (Esya), s.611, OZENLI, s.99-100,
KARAHASAN (Esya), C.2, s.145, TAMAN SIPKA, s.61,
OLGAC/KARAHASAN, s.115, ERDOGAN, C., s.576, ERDOGAN, H., s.14,
TANDOGAN, s.282, ARAL/AYRANCI, s.63, KULEY, s.38, ESMER, s.827,
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR ise tasmnmaz satis vaadi durumunda
onalim hakkinin kullanilip kullanilamayacagini net olarak belirtmemekle beraber
Fikret Eren’in Miilkiyet kitabina atif yaparak ‘yazar tasinmaz satis vaadinde de
Oonalim hakkinin kullanilacagini belirtmektedir.” Notunu diismekle yetinmis. Bkz:
OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s.635, dp. 1212

336 Bu goriis icin bkz. TAMAN SIPKA, s.56, dp. 68

37 GURSOY/EREN/CANSEL, s.616, TEKINAY (Takyitler), s.23, EREN
(Miilkiyet), s.409-410
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taginmaz satis vaadi sdzlesmesi yapip bu sozlesmeyi tapuya serh ettikten sonra uzun
yillar tasinmazi malikmis gibi kullanabileceklerini, tasinmazin devir masraflarindan
kurtulabilecekleri bu yontemle Onalim hakki sahibinin bu hakkini kullanmasini
engelleyebileceklerini gdstermistir®,

Sipka, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin sézlesmeden dogan onalim hakki
bakimindan O©nalim olayr olarak kabul edilebilmesi ig¢in, tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin tapuya serh verilip zilyetligin de gecirilmis olmasinin yeterli
olabilecegini belirtmektedir®*. Bununla birlikte yazar, doktrinde de halen baskin gériisii
benimsedigini ifade ettikten sonra taginmaz satis vaadi sozlesmesinin 6nalim olay1
olarak kabul edilemeyecegini, ancak bu sozlesme {izerine tescil davasi a¢ilip taginmazin
devri s6z konusu oldugunda &nalim hakkinin kullanilabilecegini sdylemistir34°,

Bizce de payli miilkiyete tasinmaz hakkinda tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
yapilmasi ile 6nalim hakki kullanilabilir hale gelmemelidir. Tekinay, her ne kadar
tasinmaz satim vaadi sozlesmesi ile taraflarin fiilen zilyetligi devretmesi ile 6nalim

341

hakkinin kullanimin1 engelleyecegine yonelik endisesini ifade etse de”*, payh

miilkiyette hisse zilyetliginden bahsedilemeyeceginden*?

ve yukarida da degindigimiz
gibi payl miilkiyette fiili taksim durumunda zaten 6nalim hakki kullanilamayacagindan
Tekinay’in bu endisesi de bertaraf edilmis olacaktir. Kald1 ki konunun en basinda
degindigimiz gibi tasinmaz satig vaadi alictya sahsi bir hak vermekte, satic1 taginmazin

miilkiyetini kaybetmemektedir. Bu da demektir ki satic1 tasinmaz payini isterse baska

bir iiclincli kisiye satabilme imkanina da halen sahiptir. Yine tasinmaz satis vaadi

3% TEKINAY (Takyitler), s.23
339 TAMAN SIPKA, s.60

0 TAMAN SIPKA, 60-61

%1 TEKINAY (Takyitler), s.23
342 TAMAN SIPKA, s.60
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sozlesmesinde alici, satictdan miilkiyetin ~ gegirilmesini  sadece mahkemeden
isteyebilmektedir. Bu halde alicinin eli bu kadar gii¢siizken sirf taginmaz satis vaadi
sOzlesmesi yapilmasi ile 6nalim hakkinin kullanilabilir hale geldigini sdylemek bizce
pek isabetli olmayacaktir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine dayanarak dava acilip,
tasinmaz pay1 davaci yani alici lehine mahkeme karartyla tescil edildiginde ise onalim

hakkinin kullanilabileceginde kanaatimizce siiphe yoktur.

§ IV. YASAL ONALIM HAKKININ KULLANIMINDA MUVAZAA iDDIiALARI
|. Genel Olarak

Pozitif hukukumuzda muvazaa kurumu sadece, s6zlesmelerin yorumu ve
muvazaa bashg altinda TBK’nun 19. maddesinde diizenlenmistir®*. Vaz kelime

kokiinden tiiretilen®*** muvazaa “bahse girismek, gercege uygun olmayan hareket ve

345

islemlerde bulunmak” kelime anlamlarina gelir**. Muvazaanin ciddi olmayan beyan

33 OZKAYA, Eraslan: Aciklamali-ictihatli Inan¢hi Islem ve Muvazaa Davalar,
Ankara, 2020, s.176, ADAY, Nejat: Tasinmaz Miilkiyetinin Naklinde Muvazaa,
istanbul, 1992, s.1, ERBEK ODABASI, Ozge: Yargitay Kararlar1 Isiginda Yasal
Onalim Hakkinin Tapuda Diisiik Gésterilen Bedel Uzerinden Kullanilmast,
DEUHFD, C.23, S.2, Izmir, 2021, 5.1012
TBK md. 19: “Bir sdzlesmenin tiirlinlin ve igeriginin belirlenmesinde ve
yorumlanmasinda, taraflarin yanlislikla veya gercek amaglarimi gizlemek igin
kullandiklar sozciiklere bakilmaksizin, gercek ve ortak iradeleri esas alinir.

Borglu, yazili bir bor¢ tanimasina giivenerek alacagi kazanmis olan {igiincii kisiye
kars1, bu islemin muvazaali oldugu savunmasinda bulunamaz.”

34 ADAY, s.1, ATAMULU, Ismail: Tiirk Bor¢lar Hukukunda Muvazaa, Ankara,
2017,s.19

35 OZKAYA, s.177
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kelime anlami bulundugu da ifade edilmistir.3*® Muvazaa kisaca iki tarafin bilerek ve
isteyerek irade ve beyanlar1 arasinda uygunsuzluk meydana getirmesi olarak
tanimlanabilir®*’. Sézlesme, taraflarin bir hukuki sonuca ydnelmek iizere birbirlerine
uygun irade aciklamalar1 ile yaptiklar1 iki veya ¢ok tarafli hukuki islem olduguna

g6r6348

muvazaa ile taraflar s6zlesmenin hemen kurulmasi asamasinda, sdzlesmenin
temel unsurlarinda uygunsuzluk meydana getirmektedirler. Muvazaa durumundan
taraflarin iradeleri arasinda bilerek uyumsuzluk meydana getirmelerinin amaci tigiincii
kisileri aldatmaktir®®. Payli miilkiyete tabi tasinmazlarda paydaslardan biri payin
devrettiginde diger paydaslarin 6nalim hakkin1 kullanmasii engellemek amaciyla
aslinda satis seklinde olan pay devrini yukarida onalim hakkinin kullanilamayacagi
durumlarda bahsettigimiz sozlesme sekillerine (bagis, trampa, oliinceye kadar bakma

sozlesmesi vs.) sokmaya ¢alistiklart gibi, satis bedelini oldugundan yiiksek

gosterebilmekte ya da tapu har¢ ve masraflarindan kaginmak amaciyla sozlesme

36 ADAY, s.2

347 OZKAYA, 5.177, EREN, (Borglar Genel), s.406, OGUZMAN/OZ, s. 134, ADAY:
s.5, ERBEK ODABASI, 5.1009, KOCAYUSUFPASAOGLU (Borglar Genel),
5.345, NOMER, s.99, FEYZIOGLU, F. Necmeddin: Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler (Borglar Genel), C.I, istanbul, 1976, s.187, SAPANOGLU, Siileyman:
Muvazaa ve Inangli islem Davalari, Ankara, 2015, s.2

38 Spzlesmenin kurulmasi konusunda ayrintili bilgi igin bkz. Eren (Borglar Genel),

s.206 vd, KOCAYUSUFPASAOGLU (Bor¢lar Genel), s.165 vd.

ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU:  s.77  vd.

FEYZIOGLU (Borglar Genel): 5.60 vd.

39 ESENER, Turhan: Tirk Hususi Hukukunda muvazaali Muameleler, Istanbul 1956,
5.7, 0ZKAYA, s.177, Muvazaanin ayritilt ve farkli tanimlari i¢in bkz. OZKAYA,

s.176-177 ve ayrica bkz. ADAY: s.1 vd., SAPANOGLU, 5.3
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bedelini oldugundan diisiik gosterebilmektedirler. Doktrinde mutlak muvazaa igin basit,
yalin, adi ifadeleri de kullanilabilmekte iken, nisbi muvazaa yerine de nitelikli, mevsuf
ifadeleri kullanilabilmektedir®’. Yine muvazaa s6zlesmenin tamamina sari ise tam
muvazaadan, bir kismina iliskin ise kismi muvazaadan bahsedilmektedir®®®. Biz ise tez
konumuz muvazaa olmadig1r ve konuyu da dagitmak istemedigimiz i¢cin muvazaayi
mutlak (basit) muvazaa ve nispi (nitelikli) muvazaa olmak tizere iki tiir halinde
inceleyecegiz. Nispi muvazaa ise sdzlesmenin niteliginde muvazaa ve bedelde muvazaa

olarak incelenebilir.

1. Mutlak Muvazaa Durumu

Mutlak muvazaada, sozlesme taraflar1 goriiniirde bir hukuki islem yani sdzlesme
yapiyor olmakla birlikte, gercekte herhangi bir islem yapmak istememekte veya
disinmemekte, baska bir anlatimla muvazaa konusu sdzlesmenin hicbir sonug
dogurmamasini arzu etmektedirler®2, Peki mutlak muvazaa durumu tasinmaz payinin
sattm1 durumundan meydana gelebilir mi? Yani paydas ile pay1 satin alan kisi aslinda
alim satima yonelik bir iradeleri olmamasina ragmen boyle bir sézlesme yapma yoluna
gidebilir mi? Daha dogrusu taraflar1 bu s6zlesmeyi yapmaya iten mantikli bir saik ya da

olabilir mi? Doktrinde bir goriis bu sekildeki muvazaali bir satigin 6nalim hakki sahibi

%0 Bkz. OGUZMAN/QOZ, 5.135 vd, EREN (Borglar Genel), 5.409 vd. ADAY: s.5 vd.

351 OéUZMAN/GZ, 5.135-136, EREN (Borglar Genel), s.409-410,
KOCAYUSUFPASAOGLU (Borglar Genel), s.345-346, ADAY, s.5, 12

2 EREN (Borglar Genel), s. 409, ESENER, s.41, ADAY, s.5, OZKAYA, s.183,
FEYZIOGLU (Borglar Genel), s.192, TAMAN SIPKA, 5.69-70, FEYZiOGLU,
401, OGUZMAN/OZ, 5.135-136, REiSOGLU (Borglar Genel), s.101,
SAPANOGLU, s.18, ATAMULU, 5.47-48,
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diger paydasi harekete gegirmek icin yapilabilecegini®®?, baska bir goriis de pay sahibi
kisinin alacaklilarindan mal ka¢irmak amaciyla tasmmmazdaki paymi satmis gibi
gosterebilecegini®* belirtmektedir. Paym kendine devri i¢in dnalim hakkini kullanan
paydas taraflarin sirf kendisini harekete gegirmek ve yiiksek bedelde kendisine pay1

satmak i¢in muvazaali bir sekilde satis yapildigini 6grendiginde bu hakkini

kullanmaktan vazgegebilecegi gibi®®®, pay1 satin aldiktan sonra dgrendiginde de tapu

356

iptali ve terkin ile 6dedigi bedeli geri isteyebilecektir™®. Miilkiyeti kazandiktan sonra

357

o0grenmesi durumunda hile hiikiimlerine gore bu iliskiyi bozabilecektir™’. Aday, 6nalim

hakk: sahibinin hata hiikiimlerine Onalim beyaninin iptali ile O6nalim bedelini

isteyebilecegini belirtmistir®®®

. Erkan’a gore ise mutlak muvazaali s6zlesme kesin olarak
hiikiimsiiz oldugundan bu so6zlesmeye dayali olarak ©6nalim hakkinin kullanilmasi

suretiyle paydasin pay1 kendi iizerine devri de gecersizdir. Kesin gecersizlik sebebiyle

%3 (OZENLI, s.131, SEBUK, 87, FEYZIiOGLU, 5.420

34 DALAMANLI, Liitfi: Akdin Feshi ve Iptali Davalari, Ankara, 1971, s. 83, Ozkaya,
s.183 (Yazar ayrica mutlak muvazaa hallerine 6rnek olarak kiracisint ¢ikarmak
isteyen mal sahibinin malin1 temlik etmesini, ¢ocuklarinin malina giivenerek
okumayacagindan korkan babanin taginmazlarini iiclinclii kisiye devretmesini,
arkadasinin ticari itibarini yiikseltmek isteyen kisinin bor¢ para almadigi halde borg
senedi diizenlemesini vermektedir. Ozkaya, s.183), Mutlak muvazaa hallerine,
arkadasina bagka kimselerin de kefil olmasin1 saglamak isteyen kisinin sadece
goriiniiste arkadasi ile kefalet sdzlesmesi yapmasi da 6rnek olarak verilebilir. Bkz.
ESENER, s.42

35 TAKIS, s.47

%6 FEYZIOGLU, 5.420, OZENLI, 5.135, SEBUK, 5.88-89

%7 TAMAN SIPKA, s.71

38 ADAY, s.80
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payt devralan kisi bu sdézlesmenin gecersizligini kendisi ileri siirebilecegi gibi bir
baskasi da ileri siirebilecektir. Dolayisiyla s6zlesmenin muvazaali oldugunu 6grenen
paydas payi iktisap ettikten sonra hata veya hile hiikiimlerine gore degil s6zlesmenin
kesin olarak gecersiz oldugu (mutlak butlanla batil olduguna) dayanmas1 gerektigini
belirtmektedir®®®. Bizce de Erkan’in gériisii daha isabetli olmakla birlikte bunu daha
ileriye gotiirmek gerektigi kanaatindeyiz. Zira mutlak muvazaa durumunda taraflarin
ortada bir iradeleri bulunmadigindan aslinda s6zlesmenin kesin hiikiimsiizliik hali ile
gecersiz olmasindan ziyade yok hiitkmiinde ve yoklukla batil oldugunu sdylemek daha
dogru olacaktir. Bu halde de s6zlesmenin yoklugu pay1 satin alan paydas tarafindan ileri
siiriilebilecegi gibi herkes tarafindan da ileri siiriilebilir®®. Eren de muvazaali islemin
batil yani gecersiz oldugu goriisiinii dogru bulmamakta, bu islemin hukuken yok
hiikmiinde oldugunu belirtmektedir®?.

Paydas, paym gergekte bir satis iradesi olmamasina karsin, sirf alacaklilarinin
takibinden kaginmak i¢in ti¢lincii bir kigiye satis yapmak suretiyle muvazaa durumu
meydana getirdiginde diger paydas veya paydaslar 6nalim haklarin1 kullandiginda
payini satan paydas muvazaa iddiasinda bulunabilecek midir? Bu meseleye doktrinde

sadece Taman Sipka deginmis ve bu sorunun ¢oziimiiniin de diger muvazaa tiirlerinde

oldugu gibi ele alinmasi gerektigini, gergekten muvazaali bir durum var ise s6zlesmenin

%9 ERKAN, s.51-52

30 «“Borg sozlesmesinin kurucu unsuru, taraflarin belirli bir hukuki sonucu dogurmaya
yonelik, karsilikli ve birbirlerine uygun irade agiklamalaridir. Taraflarin karsilikli
irade aciklamalar1 birbirine uygun degilse, istenilen bor¢ sdzlesmesi kurulmaz,
meydana gelmez. Borg sdzlesmelerinde ilke olarak bir tek kurucu unsur vardir, o da
irade aciklamalarinin birbirine uygunlugudur.” EREN (Bor¢lar Genel), s.385,
Yokluk ve hiikiimsiizliik kavramlari i¢in bkz. EREN (Borglar Genel), s.385 vd.

%1 EREN, (Borglar Genel), s.414
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gecersiz kilinarak onalim hakkinin kullanimina engel olunabilecegini, bu gegersizlige
bagli olarak yolsuz tescilin diizeltilmesi gerektigini, payin1 satan kisi buna yanasmiyorsa
diiriistliik kuralina aykirilik ve 6nalim hakkina karsi muvazaadan bahsedilebilecegini
belirtmektedir®®?. Kanaatimizce burada da sozlesmenin kurulmasi bakimindan ortada
taraflarin bir iradesi bulunmadigindan satis s6zlesmesi yok hiikmiinde sayilarak ¢6ziim

yoluna gidilmelidir.

I11. Nisbi (Nitelikli) Muvazaa Durumu

Onalim davalarinda muvazaa iddialar1 ¢ogunlukla nitelikli muvazaa seklinde
yapilmaktadir®®, Sozlesme taraflarmin gercekte hiikiimlerini dogurmasini istemedikleri
goriiniirdeki islemin arkasinda hiikiim ve sonuclarini dogurmasini istedikleri baska bir
sozlesme yapmalar1 nisbi (nitelikli) muvazaayr olusturacaktir®®*. Nisbi muvazaada
mutlak muvazaadan farkli olarak taraflarin gerceklesmesini istedikleri gizli bir islem
bulunmaktadir®®. Nisbi muvazaa sézlesmenin niteliginde yapilabildigi gibi sdzlesme
bedelinde de yapilabilmektedir. Iceriklerinin farkli ve ayrintili olmas: sebebiyle bu iki

tiiri ayrica irdelemek gerekir.

362 TAMAN SIPKA, s.70

363 TAMAN SIPKA, s.71

%4 ESENER, s.42, EREN (Borglar Genel), s. 410, FEYZIOGLU (Borglar Genel),
5.192, FEYZIOGLU, s.401, OGUZMAN/OZ, s.135-136, DALAMANLI, s.83,
ADAY, s.12, ATAMULU, s.51, OZENLI, 5.131, SAPANOGLU, 5.19

35 ADAY, s.13, REISOGLU (Borglar Genel), s.101
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A. Sozlesmenin Niteliginde Muvazaa

Bu tiir muvazaada taraflar gizli islemi goériiniirdeki islemin niteligi birbirinden
farkli olup gizli islem goriiniirdeki degistirmek igin yapilir®®. Taraflar aralarinda
yaptiklari muvazaa anlagmasiyla, goriiniirdeki islemin niteliginden tamamen farkli bir
islemi gizlice yapmaktadirlar®®’. Bu tiir muvazaalar karsimiza genellikle satis islemini

38 Ya da sozlesme

bagis, bagis islemini ise satis seklinde gostermek olarak ¢ikmaktadir
satis oldugu halde goriiniirdeki so6zlesme yukarida 6nalim hakkinin kullanilamayacagi
sozlesme tlirlerinden olan trampa, Oliinceye kadar bakma gibi gosterilebilir. Bu tiir
muvazaali hallere bizi ilgilendirdigi yon itibariyle yasal 6nalim hakkinin kullanimini
engellemek i¢in basvurulmaktadir.

Doktrinde muvazaali sozlesmenin yok hiikmiinde oldugunu kabul edenler

369

oldugu®® gibi kesin hiikiimsiiz oldugunu kabul edenler de vardir®®. Bizce ortada

%6 ESENER, s.42, EREN (Borglar Genel), s.411, FEYZIOGLU (Borglar Genel),
s.192, ADAY, s.14, ATAMULU, s.55,

%7 ATAMULU, .55

38 ADAY: s.14, FEYZIOGLU (Borglar Genel), s.193, EREN (Borclar Genel), s.411

%9 EREN (Borglar Genel), s.414, SAPANOGLLU, s.118

0 OGUZMAN/OZ, s.130-131, ADAY, s.21, ATAMULU, s.112, REISOGLU
(Borglar Genel), s.102, ESENER, s.51, Esener iki goriisii de ac¢ikladiktan sonra
aslinda pratik bakimdan, evlenme disinda, bir hukuki islemin yok kabul edilmesi ile
kesin gegersiz olmasi arasinda bir fark bulunmadigini, bu sebeple muvazaali islemin
hiikiimsiizliigiinden s6z edilebilecegini belirtmistir. Yokluk ve kesin hiikiimsiizliik
arasinda pratik agisindan sadece kesin hiikiimsiizliigii ileri siirmenin diiriistliik kurali
sebebiyle engellenebilecegi yoniinden farklilik olduguna dair goriis igin bkz.
OGUZMAN/OZ, 5.137, dp.444, GUMUS, 5.233
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taraflarin birbiri ile uyumlu iradeleri bulunmadigindan muvazaali islem yok hiikkmiinde
kabul edilmelidir.

Nitelikli muvazaa halinde goriiniirdeki islemle ilgili temelde iki goriis oldugunu,
bunlarin goriintirdeki isleme yokluk ya da kesin hiikiimsiizlik yaptirimi ile muamele
edilmesi gerektigini belirttik. Peki gizli islem ile ilgili durum ne olacaktir? Doktrindeki
genel goriise gore gizli islem taraflarin gergek iradelerine uygun oldugu i¢in eger bu
1slem kanunun 6ngdrdiigl sekil ve esas sartlarini tastyorsa gegerli bir islem olarak kabul
edilmelidir®™.

Doktrinde s6zlesmenin niteliginde muvazaa halinde eger goriiniirdeki sézlesme
ve gizli sozlesme resmi sekil sartina tabi bir sozlesme ise muvazaali sdzlesmenin
muvazaa nedeniyle, gizli islemin ise sekil sartlarina aykirilik sebebiyle gegersiz oldugu
07.10.1953 T. 8/7 sayili YIBK®'? karar1 dogrultusunda kabul edilmektedir®’®. Bu karar
benimsenmekle birlikte, gizli islem sekle uymadig1 gerekgesiyle gegersiz olsa bile bu
durumun diirtistliik kurali geregi 6nalim hakki sahibine karsi ileri stiriilemeyecegi, bu

sebeple sozlesmenin niteliginde muvazaa halinde 6nalim hakkinin engellenemeyecegi

31 EREN (Borglar Genel), s.418, KOCAYUSUFPASAOGLU (Borglar Genel), s.355-
356, ESENER, s.61, ADAY, 5.29 vd., DALAMANLI, s.85, SAPANOGLU, s.121,
ATAMULU, s.167 vd., ERBEK ODABASI, s.1011, REISOGLU (Borglar Genel),
s.104, OGUZMAN/OZ, s.138, Gizli islemin gegerli olarak kabul edilebilmesi
esasinda s6zlesmenin gecerlilik sartlari i¢in aranan biitiin unsurlarin bu gizli islem
icin de arandig1 konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz. ADAY, s. 29 vd., ATAMULU,
s.167 vd.

372 RG. 28.11.1953 T. S.8569

373 Bu goriisteki yazarlar, gegersizligin istisnasi olarak diiriistliik kuralma aykiriligi
benimsediklerine iligkin bir sonraki dipnotta gosterildi.
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goriisii benimsenmistir®’

. Bu goriisiin yaninda taraflarin goriiniirdeki muvazaali igslemin
resmi sekil sartlarina uygun olarak yapilmasinin gercekte gizli islem olan satig
sOzlesmesine yonelik oldugu kabul edilmek suretiyle gizli islemin gegerli kabul
edilmesi gerektigi ve bu sebeple onalim hakkina engel olunamayacagini belirten
goriisler de vardir®™. Esener ise nitelikli muvazaa durumunda goriiniirdeki islem olan
bagisin gecgersiz olacagini, 6nalim hakki sahibinin de gizli islem olan satis akdine
dayanarak ©6nalim hakkini kullanabilecegini belirtmistir®’®. Doktrinde yukarida
belirttigimiz goriigler arasinda her ne kadar muvazaa durumunda onalim hakkinin
kullanilmasina iliskin yontemsel olarak farkliliklar bulunsa da higbir goriis muvazaa
durumunda 6nalim hakkinin kullanilamayacagi yoniinde degildir. Uygulamada da
s0zlesmenin niteliginde muvazaa yapilmak suretiyle onalim hakkinin kullanilmasina

engel olunamayacagi kabul edilmistir®’’.

3" FEYZIOGLU, s.411, FEYZIOGLU (Borglar Genel), s.208, EREN (Borglar
Genel), 5.418, OGUZMAN/OZ, s.140, ESENER, s.83, ADAY, s.54 vd., TAMAN
SIPKA, s.75, ATAMULU, s.157-158, ERKAN, s.53, TAKIS, s.49, BELEC, s.41-
42, AKBEL, 5.50-51, ERBEK ODABASI, s.1012-1013

375 SEBUK, .88

37 ESENER, s.98

$17y. 7. HD. 21.12.2021 T. 2021/2652E, 2021/4101K.: ” Pay satin alan tarafindan,
temlik islemi satig olarak gosterilerek gergekte hibe oldugu savunmasinda
bulunulmasi halinde, diger bir anlatimla hibe ile temlikin amaglandiginin iddia
edildigi hallerde, pay1 temlik alan davali muvazaali resmi islemin tarafi oldugundan
ve hi¢ kimse kendi muvazaasina dayanamayacagindan muvazaa iddiasinin
dinlenmeyecegi aciktir.” (UYAP, ET: 01.08.2022). Benzer kararlar i¢in bkz. Y. 14.
HD. 03.10.2019 T. 2016/8005E, 2019/6230K., Y. 14. HD. 03.10.2019 T.
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Bizce de her ne kadar gizli islem olan satig sdzlesmesi resmi sekil sartlarina
uyulmamasi sebebiyle gecersiz kabul edilse de bu durumun 6nalim hakki sahibine karsi
ileri stirtilmesi diiriistliik kuralina aykirilik teskil edeceginden bu iddia dinlenilmemeli
ve Onalim hakkinin kullanimina engel teskil etmemelidir. Goriliniirdeki islem
bakimindan taraflar arasinda birbiri ile uyumlu irade beyani bulunmadigi gerekcesiyle
hukuki iliskinin yoklukla batil oldugu bizim de katildigimiz sekilde sdylenmisse de,
gizli islem bakimindan durum daha farkhidir. Zira taraflarin iradesi gizli islem
bakimindan birbiri ile uyumludur ancak satim konusu sey tasinmaz oldugu igin resmi
sekil sartlarina uyulmamasi nedeniyle gecersizlik sz konusudur. Dolayistyla gizli islem
bakimindan yokluk s6z konusu olmayacaktir. Goriiniirdeki islemin yoklukla sakat
oldugu goriistindeki Eren de gizli islem bakimindan gecersizlik s6z konusu oldugunu
ancak durtstlik kurali geregi taraflarin bunun o6nalim hakki sahibine karsi ileri
siiriilememesi gerektigini ifade etmektedir®’®. Biz de goriiniirdeki islem ve gizli islem
bakimindan bu sekilde diistlinliyoruz.

Yargitay sozlesmenin taraflarinin kendi muvazaalarina dayanamayacaklarini
kesin olarak kabul etmekle birlikte bunun da bir istisnast oldugunu belirtmistir. Bu
istisna sdyle aciklanabilir: 27.03.1957 tarihli, 12/2 sayili Y.I.B.K’da belirtildigi iizere
paydasin payini kari-kocaya, evlada veyahut akrabaya temlik ederse seklen satis olarak
devretmesine karsin gercekte miras hukuku amacinin agir bastigi ispat edildiginde

Oonalim hakkinin kullanilamayacaktir.  Bu durumda sézlesmenin gercekte satis

2016/8066E, 2019/6219K., Y. 14. HD. 10.10.2019 T. 2016/8630E, 2019/6501K., Y.
14. HD. 21.10.2019 T. 2016/9507E, 2019/6860K. (UYAP, ET: 01.08.2022)

378 Goriiniirdeki islemin yokluguna dair Eren’in goriisii icin bkz EREN (Borglar
Genel), s.413, gizli islem bakimindan diirtistliik kuralinin isletilmesine dair Eren’in
goriisii icin bkz. EREN (Borglar Genel), s.418 vd.
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sOzlesmesi yerine miras hukuku amaci agir basan sézlesme oldugunu sézlesme taraflari

iddia edebilecektir3’,

B. Sozlesme Bedelinde Muvazaa

Onalim davalarinda cok sik rastlanilan bu durum o6zellikle tasmnmazin devri
sirasinda tapuda alinan har¢ ve masraflardan biraz olsun kurtulmak maksadiyla
basvurulmaktadir®’. Bu muvazaa tiiriinde taraflar sdzlesmenin niteliginde degisiklik
istememekte, sadece sdzlesmenin bedelini goriinenden ya ¢ok diisiik gostermekte ya da

cok yiiksek gostermektedirler®®!,

Bedeli diistik goOstermenin sebepleri yukarida
belirttigimiz gibi olmakla birlikte bedelin yiiksek gdsterilmesinin nedenini de yasal

onalim hakki sahibinin bu hakkin1 kullanmasinin  engellenmek istenmesi

379 Y. 14. HD. 05.10.2020 T., 2020/2738E, 2020/2713K.: “...Ayrica, payl miilkiyet
halindeki bir taginmazin paydas1 payini kari-kocaya, evlada veyahut akrabaya temlik
ederse seklen satis olarak gosterilen bu aktin gergekte satis olmayip miras hakkina
bagl veya hibe gibi maksada yonelik islem oldugu iddia ve ispat edilirse dnalim
hakki ileri siiriilemez. (27.03.1957 tarihli, 12/2 sayilh Y.1.B.K.)

Bu yondeki savunmanin tanik dahil her tiirlii delille kanitlanmasi1 miimkiindiir.
Anilan igtihad1 Birlestirme Karar1 sdzlesmede taraf olan kisinin islemde muvazaa
savunmasinda bulunamayacagi kuralinin bir istinasidir.” (UYAP, ET: 01.08.2022)

%0 TAMAN SIPKA, s.76, DALAMANLLI, .86, OZENLI, s.140-141, ADAY, s.54
(Aday, sozlesme bedelinin diisiik gosterilmesinde tapudaki har¢ ve masraflardan
kaginmanin yaninda alacaklilardan ya da miras¢ilardan satistan elde edilen gelirin
bir kismini1 engellemenin de amaglanmis olabilecegini belirtmektedir.), Feyzioglu
(Genel Hiikiimler), s.194, ATAMULU, s.255, ESENER, s.62 (Esener, sozlesme
bedelinde yapilan muvazaayi kismi muvazaa basligi altinda ele almaktadir.)

%1 TAMAN SIPKA, 5.76, ATAMULU, s.255, FEYZIOGLU (Genel Hiikiimler),
s.194, FEYZIOGLU, s.421, ESENER, s.62,

107



olusturmaktadir®?, S6zlesmenin bedelinde muvazaa yapilmasi durumunda nasil hareket
edilecegini bedelin yiiksek gosterilmesi ya da bedelin diisiik gdsterilmesi ihtimallerini

ayr1 ayri inceleyerek belirlemek gerekecektir.

1. Satis Bedelinin Kararlastirilandan Diisiik Gosterilmesi

Ilk olarak satilan tasmmaz paymin bedelinin oldugundan diisiik gosterilmesi
durumunu incelemek gerekir. Yukarida da belirttigimiz gibi bu gibi muvazaa hallerinde
tapu har¢ masraflarindan bir miktar da olsa sarfi nazar etme amaci agir basmakta,
onalim hakki sahibinin bu hakkini kullanmasina yonelik bir amag¢ giidiilmemektedir.
Boyle bir amacin varligini kabul etmek zaten hayatin olagan akisina da aykir1 olacaktir.
Yasal onalim hakkinin, payli miilkiyet rejimine tabi tasinmaz mallarda, paydaslardan
birinin paymi kismen veya tamamen iigiincii bir kisiye gegerli bir satis sozlesmesi ile
satmas1 ya da satis sOzlesmesine benzer bir sozlesme ile devretmesi halinde, diger
paydaslara tapu har¢ ve masraflar ile tigiincii kiginin iyiniyetli bir sekilde pay1 edinmek
icin yapmis oldugu masraflardan olusan 6nalim bedelini 6demek suretiyle, bu pay1
oncelikli olarak satin alma hak ve yetkisi taniyan, yasadan kaynaklanan, dava agilarak
kullanilabilen yenilik doguran bir hak oldugunu yukarida aciklamistik®2, Akla hemen
su sorunun gelmesi olagandir: So6zlesme bedelinin normalde belirlenenden disiik
gosterilmesi durumunda Onalim hakki sahibi bu hakkini diisiik bedel {izerinden
kullanabilecek midir? Doktrinde hakim olan goriis bu soruya olumlu yanit vermektedir.
Bagka bir sdyleyisle doktrindeki hakim goriis 6nalim konusu payin satiminda bedelin

diisiik gosterilmesi durumunda Onalim hakki sahibinin bu hakkini diisiik bedel

382 SIPKA TAMAN, s.76, FEYZIOGLU (Genel Hiikiimler) s.194, FEYZiOGLU,
s.421,
383 Bkz. Yasal 6nalim hakkinin tanimina iliskin, Birinci Bélim, 11, B
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iizerinden kullanarak payin kendisine devrini isteyebilecegini kabul etmistir®®*

. Yargitay
da tereddiitsiiz olarak bedelin diisiik gosterilerek payin satilmasit durumundan sézlesme

taraflarinin = kendi  muvazaalarina dayanamayacagini, zira kimsenin kendi

muvazaasindan faydalanamayacagini belirtmektedir®®, Bunun yaninda Yargitay son

3% ATAMULU, s.238, TEKINAY (Takyitler), s.52, ERDOGAN, H., s.594,
OZENLI, 5.144, FEYZIOGLU, 5.430, ESENER, 5.114

%85 Y. 7. HD. 08.02.2022 T. 2021/882E, 2022/799K. “....tapu har¢ ve giderlerinden
kurtulmak amaciyla asgari seviyede gosterilen  tapudaki degere itibar
edilemeyecegi gerekg¢esiyle davalinin bedelde muvazaa iddias1 kabul edilmis ise de,
davali tarafindan satis bedelinin tapuda gosterilen miktardan fazla oldugu yasal
delillerle kanitlanamamustir. Ote yandan, yukarida da belirtildigi iizere, davali dava
konusu taginmazlardaki pay satislarina iligkin satis akitlerinin tarafi oldugundan ve
hi¢ kimse kendi muvazaasina dayanamayacagindan davalinin bedelde muvazaa
iddiasinda bulunmas1 agik¢ca hakkin kotilye kullanilmasidir. Bu durumda
mahkemece, davalinin bedelde muvazaa iddiasi kabul edilerek, belirlenen 6nalim
bedelinin verilen kesin siire igerisinde depo edilmesine iligkin ara karara uyulmadigi
gerekgesiyle davanin reddine karar verilmesi agik bir yanilgiya dayanmaktadir.”
(UYAP, ET: 02.08.2022).
Buna karsilik aynmi kararda bedelin satis s6zlesmesinde diisiik gosterildigine dair
iddiaya itibar edilerek gergek bedelin arastirilip buna gore karar verilmesi gerektigi
belirtilerek muhalif oy da ¢ikmustir. Kars1 goriisii 6zetleyen parargrafi su sekildedir:
“. Konuyu 6zetledigimizde davali-alicinin bedelin diisiik gosterilmesi sebebiyle,

mahkemece gercek bedelin belirlenmesi ve bunun {izerinden depo karari tesisi

talebi-itiraz1 genel olarak yerindedir. Bu konunun esasen davacinin herhangi bir

hakkina tecaviiz etmedigi, hakkin koétiiye kullanilmadigi, sonradan tapuda yapilan

diizeltmelerin bile Yargitayca dikkate alinmasi karsisinda davalinin itirazinin
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tarihli bir kararinda 6nalim hakki konusu pay diisiik bedelle satilmasi {izerine bu bedel

tizerinden 6nalim hakkini kullanmak i¢in dava acan paydasin, dava siirerken ii¢iincii bir

kisiye gercek deger lizerinden satilmasi durumunda 6nalim hakk: sahibinin artik diisiik

gosterilen bedel tizerinden degil kesifce belirlenen degere yakin olarak satilan ikinci bir

deger tizerinden 6nalim hakkini kullanabilecegini belirtmistir

388 Yargitay bu kararinda,

386

dinlenmesi ve delillerinin toplanmas1 gerektigi agik olmakla; genelde bunu gozeten
yerel mahkeme gerekgesi yerindedir. Bundan dolayr cogunlugun goriisiine
katilmiyorum.”

Y. 7. HD. 06.01.2022T. 2021/2053E, 2022/191K. “...Somut olaya gelince, dava
konusu 1/2 payin miilkiyetinin naklini saglayan 25.08.2015 tarihli resmi senet
iceriginden bu paym davali Cetin Igci’'ye 220.000,00 TL bedelle satildig
anlagilmaktadir. Davaci, diger davali Adem Agikel’e yapilan 19.08.2015 tarihli ilk
satigtaki 24.000,00 TL'nin ger¢ek satig bedeli oldugunu, davali Cetin’in diger davali
Adem’in arkadasi olup dnalim hakkina engel olmak icin davalilar arasindaki satigta
bedelin muvazaali olarak yiiksek gosterildigini iddia ederek tanik ve kesif deliline
dayanmustir. Dosyada mevcut 29.07.2020 tarihli bilirkisi raporunda, dava konusu
taginmazin dava tarihi itibariyle degerinin 444.908,91 TL, 10.07.2020 kesif tarihi
itibariyle 858.698,72 TL oldugu tespit edilmistir. Dinlenilen davaci taniklar1 ise
dava konusu payn satis bedeli ile ilgili herhangi bir beyanda bulunmamustir. Her ne
kadar mahkemece, davali Cetin’in diger davali Adem’in arkadasi olup iyiniyetli
oldugundan s6z edilemeyecegi, bu nedenle davalilar arasindaki ikinci satis isleminin
satig bedelini yliksek gostermek amaciyla yapildigr gerekcgesiyle ilk satistaki bedel
izerinden tapu iptali ve tescile karar verilmis ise de, davalilar arasindaki arkadaslik
iliskisi davacinin bedelde muvazaa iddiasin1 kanitlamaya yeterli olmadig1 gibi,
ikinci satisin heniiz dava dilekcesi teblig edilmeden gergeklestigi, kesif sonrasi
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dava siireci devam ederken yapilan ikinci satisin muvazaali olup olmadigini da
degerlendirmis, muvazaanin ispatlanamadigini kabul etmek suretiyle, 6nalim hakkinin
ikinci satig bedeli lizerinden yapilabilecegini kabul etmistir.

Onalim davas: acildiktan sonra satic1 veya alicinin tapuya basvurarak gercek
bedel tlizerinden harglarini tamamlamalar1 da 6nalim hakkinin gosterilen diisiik bedel

r387

lizerinden kullanilmasimni engellemeyecektir®®’. Ote yandan Yargitay yeni tarihli

kararlarinda 6nalim davasi agilmadan 6nce vergi dairesinde tapu harcinin gercek deger
olarak ifade edilen bedel iizerinden tamamlanmasi durumunda harci tamamlanan bedeli

onalim bedeli olarak kabul etmektedir3®®,

alian bilirkisi raporu ile de dava konusu payin degerinin ilk satigta gosterilen satis
bedelinden ¢ok daha fazla oldugu anlasilmistir.
Bu durumda mahkemece, muvazaa iddiasi ispatlanamadigindan, TMK’nin 734.
maddesi geregi dava konusu payin, 25.08.2015 tarihli ikinci satis islemindeki satis
bedeli ile 6denmesi zorunlu har¢ ve masrafin toplamindan olusan 6énalim bedelinin
depo edilmesi i¢in davaci tarafa uygun bir siire verilerek sonucuna gore bir karar
verilmesi gerekirken, 19.08.2015 tarihli ilk satis bedeli iizerinden yazili sekilde
hiikiim kurulmasi dogru goriilmemis, agiklanan nedenlerle kararin bozulmasi
gerekmistir.” (UYAP, ET: 02.08.2022). Benzer kararlar i¢cin bkz. Y.14. HD.
22.09.2020T, 2016/17482E, 2020/5276K, Y. 14. HD. 24.09.2020T. 2020/2534E,
2020/5411K. (UYAP, ET: 02.08.2022)

%7 FEYZIOGLU, 5.432, ERDOGAN, H., 5.594, ERDOGAN, C., 5.783

388 Y. 14. HD. 27.02.2020 T. 2016/14090E, 2020/2342K.: “Kabule gére de; resmi satis
sOzlesmesine gore, davali dava konusu tasinmazdaki 3/32 pay1 21.7.2014 tarihinde
toplam 4000 TL’ye satin almis; davali tarafindan dosyaya ibraz edilen Silifke Vergi
Dairesinin 05.05.2015 tarihli, tapu harci, pismanlik zm agiklamali, 1.390,00TL
miktarli vergi dairesi alindisina gore, davalinin gercek deger olarak ifade ettigi
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Doktrinde diisiik gosterilen bedel iizerinden 6nalim hakkinin kullandirilmasini

hakkaniyete uygun bulmayan goriisler de vardir®®,

389

miktar lizerinden harci tamamladigr anlagilmistir. Bu diizeltme islemi, 6nalim
davasinin agildigi 06.05.2015 tarihinden 6nce tamamlanmustir.

Davali taraf, satis s6zlesmesinde yer alan ve satis bedelinden kaynaklanan hatay1
dava agilmadan once yetkili merciye bagvurmak suretiyle diizelttirmistir.

Buradaki mesele, davali tarafin, dava acilmadan Once resmi olarak diizenlenen
sozlesmedeki herhangi bir hatay1 diizelttirmeye hakki ve yetkisinin bulunup,
bulunmadigi; eger diizeltme yapilmis ise bu diizeltmenin s6zlesme disindaki ii¢lincii
kisilere etki edip etmeyecegidir.

Tasinmaz mal miilkiyetinin kanundan kaynaklanan daraltimlarindan biri olan 6nalim
hakkiyla ilgili yorumlarin ve degerlendirmelerin, miilkiyet hakkinin 6ziine zarar
verecek sekilde Onalim hakki sahibi lehine genisletilmesi dogru degildir. Bu
nedenle, dava acilmadan once gerceklesen satis ve diizeltme islemlerinin, bir biitiin
halinde ve hepsine esit deger vererek mevcut durumun degerlendirilmesi gerekir.
Onalim davasina konu satis sézlesmesine ve buradaki bilgilere dayanarak talepte
bulunan davacinin, dava agilmadan once bu s6zlesmedeki bir hatanin diizeltilmesine
yonelik davali iglemini kabul etmemesi 4721 sayili Kanunun 2. maddesinde yer alan
diirtistliik kurali ile bagdasmaz. Davanin 65.000 TL satig bedeli {izerinden kabulii
gerekirken, 4000 TL iizerinden kabulii dogru goriilmemistir.” (UYAP: ET:
03.08.2022). Ayni yondeki baska bir karar i¢in bkz. Y. 14. HD. 12.11.2020 T.
2016/565E, 2020/7265K. (UYAP, ET: 03.08.2022)

SEBUK, s.89, ERKAN, s.59, TAKIS, s.50, AKBEL, s.53, Taman Sipka ise
bedelin diisiik gdsterilmesi durumunda esasen bir muvazaadan bahsedilemeyecegini,
davalinin bedelin diislik gosterildigi iddiasina itibar edilmesi gerektigini, aksi halde
Onalim hakki sahibinin bu hakkin1 kullanma amaci tasimayan bedelin diisiik
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Kanaatimizce sozlesmenin bedelinin diisiik gosterilmesi formiile edilir sekilde
muvazaa kabul edilmemeli, somut olaya bakilmalidir. Yargitay’in bedelin diisiik
gosterilmesini dogrudan dogruya muvazaa olarak degerlendirip, kimsenin kendi
muvazaasina dayanarak yarar saglayamayacagi gorlisi bizce c¢ok kati bir goriis
olmaktadir. Zira somut durumda normalde 6nalim hakkini kullanmay: aklindan dahi
gecirmeyecek olan kisi sirf Yargitay’in bu uygulamasina giivenerek diisiik bedel
tizerinden Onalim konusu tasinmaz payini satin almak isteyebilir. Bu halde distiik
bedelden 6nalim hakkini kullandirmakla aslinda 6nalim payini satan kisi degil bu pay1
satin alan ti¢lincii kisi cezalandirilmis olacaktir. Zira pay1 satin alan kisi aslinda bu pay1
satis sOzlesmesinde belirtilen diisiik bedel iizerinden degil, gercekte kararlastirmis
olduklar1 daha yiiksek olan bedel {lizerinden satin almis ve bu bedeli de pay1 satana
vermis olacaktir. Bu durum kanaatimizce hakkaniyetle ortiismeyecektir. Ozetlemek
gerekirse bedelin diisiik gosterildigi iddiasina somut olayin 6zelligi de gozetilerek deger

verilmesinin hakkaniyete daha uygun diisecegi kanaatindeyiz.

2. Satis Bedelinin Kararlastirilandan Yiiksek Gosterilmesi

S6zlesmenin bedelinde muvazaada ikinci olarak satis bedelinin normalden
yuksek gosterilmesi durumunu inceleyebiliriz. Payli miilkiyete tabi tasinmazlarda
yapilan pay satislarinda bu muvazaa haline son yillarda daha ¢ok basvuruldugu, bunun
da Yargitay kararlarina yansidigi goriilmektedir. Taraflarin bedeli oldugundan yiiksek
gosterme durumuna daha fazla rastlanmasinin, 6nalim hakkinin kullanilmasinin
engellenmek istenmesinin yaninda yukarida da belirttigimiz sekilde Yargitay’in
kisilerin kendi muvazaasina dayanamayacagi yoniindeki ilkesinin yillar boyu
tereddiitsiiz uygulamasi1 sonucu, taraflarin bu durumdan kaginmak istemesi oldugu

kanaatindeyiz. Satis soOzlesmesindeki bedelin  gercekte kararlastirilandan  diistik

gosterilmesi halinden 6nalim hakki sahibinin ahlaken ve kanunen gerekmedigi halde
yararlandirilmig olacagini belirtmektedir. Bkz. TAMAN SIPKA, s.79
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gosterilmesi 6nalim hakki sahibinin esasen lehine bir durumken, s6z konusu bedelin
kararlastirilandan fazla gosterilmesi ise Onalim hakki sahibinin aleyhinedir, onun 6nalim
hakkini1 kullanmasia engel teskil etmektedir. Bedelin diisiik gosterildigi durumlarda
muvazaa iddiasinda bulunan kisi satic1 paydas ile alici iken, bedelin yiiksek gosterildigi
durumlarda muvazaa iddiasinda bulunan kisi 6nalim hakk: sahibidir. Yargitay, yukarida
belirttigimiz kararlarinda kimse kendi muvazaasina dayanarak yarar elde edemez
diyerek bedelin diisiik gosterildigi iddiasina itibar etmezken bedelin kararlastirilandan
yuksek gosterildigi durumlarda 6nalim hakkinin bu iddiasim1 muteber tutmakta ve bu

iddianin dogru olup olmadig1 konusunun arastirilmasinda bir mahsur gérmemektedir3®,

390y, 7. HD. 05.01.2022 T. 2021/6550E, 2022/145K.: “Somut olaya gelince; davaci
vekili, dava dilek¢esinde davalinin, dava konusu paylar1 02.02.2015 tarihinde
39.420,00 TL bedelle satin aldigini, ancak 6nalim hakkinin kullanilmasini 6nlemek
amaciyla tapudaki toplam satis bedelinin 105.000,00 TL olarak gdsterildigini ileri
stirerek davali adina kayith payin iptali ile adina tescilini istemistir. Davali, dava
konusu payi, gercek degerini Odeyerek satin aldigini, bedelde muvazaa
yapilmadigini  savunmustur. Dosya  kapsamma gore muvazaa iddiasi
kanitlanamamustir. Bu durumda mahkemece, iddia olunan bedel ile satis bedeli
arasindaki fark tlizerinden davada kendisini vekille temsil ettiren davali yararma
vekalet ticreti takdiri gerekirken bu hususlar dikkate alinmayarak hiikiim kurulmasi
dogru goriilmemis ve bu husus kararin bozulmasini gerektirmis ise de yeniden
yargilama yapilmasini gerektirmediginden HUMK’ nun 438/7 maddesi geregince
hiikim sonucunun asagidaki sekilde diizeltilerek onanmasina karar vermek
gerekmistir.” (UYAP, ET: 03.08.2022)
Y. 7. HD. 15.03.2022 T. 2021/2435E, 2022/2032K.: “Ayrica davaci, onalim
bedelinin tapuda gosterilen degerden az oldugunu ileri siirerek bedelde muvazaa
iddiasinda bulunmasi halinde bu iddiasim1 kanitlamalidir. Mahkemece, bedelde

114



Doktrinde de Yargitay’in uygulamasi ile paralel olacak sekilde 6nalim hakki sahibinin
bedelin kararlagtirilandan daha yiiksek gosterildigine yonelik iddiasinin ispat
edebilmesinin miimkiin oldugunu kabul etmistir®-,

Sozlesmenin bedelinde muvazaa yapilmasi durumunda sekil eksikligi sebebiyle
onalim hakki muhatab1 yani davali ya da payim bu kisiye satan kisi s6zlesmenin sekil
eksikligi sebebiyle kesin hiikiimsiiz oldugunu ileri siirebilecek midir? Zira
kararlastirilan bedel (yiiksek ya da diisiik) iizerinden yapilan sozlesme resmi sekle
uygun olarak yapilmamistir. Nasil ki sozlesmenin niteliginde yapilan muvazaa
durumunda sekil eksikligi sebebiyle gecersizlik iddiasi diiriistliik kuralina aykirilik
sebebiyle dinlenmiyorsa sozlesmenin bedeli konusunda muvazaa yapildiginda da,
sozlesmenin sekil eksikligi sebebiyle gecersiz oldugu iddiasina ayni sebeple itibar

edilmeyecek, bu savunma énalim hakkinin kullanilmasina engel teskil etmeyecektir®®?,

muvazaa iddias1 kanitlanamadigindan tapuda gosterilen satis bedeli ve tapu harg ve
masraflar1 toplami {izerinden 6nalim hakkinin taninmasima karar verilmistir. Bu
durumda iddia olunan bedel {izerinden davada kendisini vekille temsil ettiren davaci
yararina, iddia olunan bedel ile mahkemenin kabul ettigi dnalim bedeli arasindaki
fark {lizerinden de davada kendisini vekille temsil ettiren davali yararina vekalet
ticreti takdiri ile har¢ disinda yargilama giderinin bu orana gore paylastiriimasi
gerekirken satis bedelinin tamami {izerinden davaci yararina vekalet iicreti takdir
olunarak davalidan tahsiline karar verilmesi ve davada kendisini vekille temsil
ettiren davali yararina vekalet licreti takdir edilmemesi dogru goriilmemis, bu
nedenlerle hitkmiin bozulmasi gerekmistir.” (UYAP, ET: 03.08.2022)

91 FEYZIOGLU, s.421-422, TAMAN SIPKA, s.76-77, SEBUK, s.89, OZENLI,
s.141, DALAMANLLI, s.87, ERDOGAN, H., s.593, ADAY, s.79, ESENER, 5.99,
ERDOGAN, C.,5.782, ERBEK ODABASI, 5.1029-1030

392 ADAY, 5.79, TAMAN SIPKA, s.77, ERKAN, s.57,
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C. Muvazaann ileri Siiriilmesi ve Ispati
Muvazaa acilmis olan davada itiraz seklinde ileri siiriilebilecegi gibi miistakil bir

393

muvazaa davasiyla da ileri siiriilebilir’™°. Muvazaa iddialarinin ileri siirtilmesi herhangi

394 Ispat yiikii muvazaanin varhgmi iddia eden

bir siire ile smirlandirilmamistir
kimsededir®®. Bununla birlikte muvazaanin varlig1 yoniinde iddiada bulunan kisinin
sOzlesmenin tarafi olup olmamasina gore ispat sekli farklilik arz eder. Yasal 6nalim
hakkinin kullanimindan muvazaa iddiasinda bulunan kisi yani onalim hakki sahibi
muvazaali sozlesmenin tarafi olmadigindan, sozlesmenin taraflarinin muvazaa
iddiasinda bulunmalar1 halinde bu iddialarin1 nasil ispatlayacaklarina yonelik
aciklamalara girmeyi gerekli gérmiiyoruz®®.

Ilk olarak belirtmekte fayda vardir ki sdzlesmenin muvazaali oldugunu iddia
edecek sozlesmenin tarafi olmayan iciincii kisilerin bu konuda menfaatlerinin olmasi

397 Yasal 6nalim hakkinin kullanmasini

gerekir. Aksi halde muvazaa iddialar1 dinlenmez
engellemek amaciyla muvazaa yapildigimi iddia eden o©nalim hakki sahiplerinin
muvazaa iddiasinda bulunmalarinda menfaatlerinin olup olmadig1 konusunda tartismaya

girmeyi dahi yersiz buluyoruz. Peki muvazaa iddiasinda bulunan 6nalim hakki sahibi bu

iddialarin1 nasil ispat edebilecektir? Doktrinde de kabul edildigi iizere muvazaal

393 ESENER, s.84, EREN (Borglar Genel), s.422, ADAY, s.63, ATAMULU, s.204,
SAPANOGLU, 5.172

3% SAPANOGLU, 5.173

3% ESENER, s.84, EREN (Borglar Genel), s.421, ADAY, s.63, ATAMULU, s.203,
REISOGLU (Borglar Genel), 5.107

3% Sozlesmenin taraflarmin muvazaa iddiasinda bulunmalari halinde bu iddialarmm
ispat sekline iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. ESENER, s.84 vd, ATAMULU, s.205
vd., ADAY, s.63 vd, DALAMANLI, s.87 vd.

%97 ESENER, 5.93
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sO0zlesme bakimindan iiglincli kisi konumunda olan 6nalim hakki sahibi olan kisgi bu

3% Uciincii kisilere bu sekilde serbest bir sekilde

iddiasini her tiirlii delille ispat edebilir
muvazaanin ispati imkaninin saglanmasi, sozlesmenin ya da oOteki bir anlatimla
muvazaali islemin tarafi olmayan ii¢lincii kisilere belli ispat sekilleri, 6rnegin yazil
delille 1spat kiilfeti getirilmesi durumunda {igiincii kisilerin iddialarin1 ispatlama
konusunda ¢ok zorlanacaklarinin anlasilmasidir®®,

Yargitay da muvazaali sozlesme bakimindan tgiincii kisi konumunda olan

onalim hakki sahiplerinin muvazaa iddialarim1 her tiirlii delille ispatlayabileceklerini

kabul etmis, uygulamasin1 da istisnasiz bu sekilde yapmustir®®. Yargitay bedelde

%8 ESENER, s5.109-110, SEBUK, s.89, ADAY, s.70-71, DALAMANLI, s.87,
REISOGLU (Borglar Genel), s.108-109

399 EREN (Borglar Genel) s, 421-422, ADAY, s.69-70, REISOGLU (Borg¢lar Genel),
s.110

00y, 7. HD. 21.10.2021 T. 2021/509E, 2021/2130K.: *....Kural olarak énalim bedeli,
resmi satis sOzlesmelerindeki bedeldir. Sozlesmenin tarafi olmayan davacinin,
bedelin diisiik oldugu yoniinde ileri siirdigii iddiast her tiirlii delille ispat
edilebilecek nitelikte ise de kesifte bilirkisinin belirledigi deger ve davalinin mesleki
tecrilbesi tek basina bedelde muvazaay:r ispatlamaya yeterli degildir. Davaci
dayandig1 deliller ile muvazaa iddiasin1 kanitlayamamistir.” (UYAP, ET:
04.08.2022)
Benzer yonde bagka bir karar: Y. 7. HD. 20.12.2021 T. 2021/1848E, 2021/4060K.:
“....Davaci taraf satis sozlesmesinin tarafi olmadigi i¢in bedelde muvazaa iddiasinda
bulunabilir ve bu iddiasin1 her tiirlii delille ispat edebilir. Bilirkisiler marifetiyle
yapilan kesif sonucu diizenlenen bilirkisi raporu, tek basina bedelde muvazaanin
varligini gostermez.” (UYAP, ET: 04.08.2022)
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muvazaa durumunda her tiirlii ispati kabul etmekle birlikte yalnizca kesif deliline

dayanilarak 6nalim hakki sahibinin bu iddiasinin ispatlandigini kabul etmemektedir

401

Y.

401

14. HD. 08.04.2021 T. 2019/1622E, 2021/2641K.: “...Dava konusu payin satigina
iliskin hukuki islemin tarafi olan davali, 3. kisi durumundaki davaciya karsi bedelde
muvazaa iddiasinda bulunamaz ise de davaci 6nalim hakkina engel olmak amaciyla
satis bedelinin resmi satis senedinde yiiksek gosterildigini iddia edebilir ve bu
iddiasini tanik dahil her tiirlii delille kanitlayabilir.” (UYAP, ET: 05.08.2022)

Bir onceki dipnottaki Yargitay kararlart yaninda bkz. Y. 14. HD. 20.02.2020 T.
2016/13106E, 2020/1541K.: “...Davaci, Onalim bedelinin tapuda gosterilen
degerden az oldugunu ileri siirerek bedelde muvazaa iddiasinda bulunmasi halinde
bu iddiasin1 kanitlamalidir. Davaci, satis sdzlesmesinin tarafi olmadigindan bedelde
muvazaa iddiasini her tiirlii delille ispatlayabilir. Ancak kesif ve bilirkisi raporu tek
basina bedelde muvazaa iddiasin1 kanitlamaya yeterli degildir.” (UYAP, ET:
05.08.2022)
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UCUNCU BOLUM

YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILMASI, SONUCLARI VE
SONA ERMESI

§ I. YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILMASI VE SONUCLARI

I. Yasal Onalim Hakkinin Kullanilmasi

A. Genel Olarak

Yasal Onalim hakkinin kullanilmasi i¢in gereken sartlar ile kullanilmasin
engelleyen halleri agikladiktan sonra bu hakkin nasil kullanilabilecegini de agiklamak
gerekir. Kural olarak yenilik doguran haklar tek tarafli irade beyaniyla kullanilabilir ise
de kanunda acik¢a ongoriilen hallerde dava yolu ile de kullanilabilir®®®. Diger bir
sOyleyisle yenilik doguran haklarin kullanilabildigi yenilik doguran davalar bakimindan
‘numerus clausus’ ilkesi gecerlidir*®. Bu agiklamalardan sonra belirtmek gerekir ki,
yasal 6nalim hakkinin kullanilmasi ile ilgili eski mevzuatta ve 743 sayili EMK’da belirli
bir yontem dngoriilmemisti*®*. 4721 sayili yeni Tiirk Medeni Kanunu ile yasal 6nalim
hakkinin dava yolu ile kullanilabilecegi diizenlenmistir. Yenilik doguran haklari
sahibine tek tarafli bir hukuki islemle, bir hakkin kurulmasini, degistirilmesini ya da

405

bozulmasini saglama yetkisi veren haklardir*™®. Yasal 6nalim hakki da yenilik doguran

bir hak olup tek tarafli irade beyaniyla tek tarafli bir hukuki islem sonu¢ dogurur®®,

402 BUZ, 5.183, DEMIRBAS, 5.80

403 BUZ, 186-187, DEMIRBAS, s.81

404 SARAY TURE, Sultan Melis: Onalim Hakki ve Sinirlari, Istanbul 2019, s.44
(Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi)

405 BUZ,s.183

406 AKALP DEMIRTABAK, 5.85



Bazi durumlarda kanun koyucu yenilik doguran hak sahibinin bu gii¢lii konumunu, yani
tek tarafli bir irade beyaniyla hakkin muhatabinin sahip oldugu hukuki durumda
degisiklik yapabilmesini sakincali gormiis, bu kullanim1 yargisal denetime tabi tutmak
istemistir*”’. Yasal 6nalim hakki i¢in de bu durum kabul edilebilir. Yenilik doguran bir
hak olan yasal 6nalim hakkinin da tek tarafli irade beyaniyla kullanilabilecegi
sOylenebilirse de, onalim hakkinin tek tarafli bir beyanla kullanilmasindan bir sonug
elde edilememesi nedeniyle bu durum terk edilmis*® ve dava yoluyla kullanilmasi
gerektigi TMK’nin 734/1. maddesinde diizenlenmistir®®®. Ayni sekilde sozlesmeden
dogan 6nalim hakkinin da dava yoluyla kullanilacag yeni TMK’da diizenlenmistir'°.
Kald1 ki Eski Medeni Kanun yiiriirliikkte iken 6nalim hakkinin dava dist bir beyanla
kullanilabilmesine imkan olmasina karsin uygulamada bu hak dava yoluyla
kullanilmaktaydi**!. Burada akla taraflarin anlasarak yasal énalim hakkimi dava yolu ile
degil de irade beyamn ile kullanilip kullanilamayacagi gelebilir. Yargitay yeni TMK nin

yiirlirliige girmesinden sonra 6nalim hakkinin sadece dava yoluyla kullanilabilecegini

kabul etmistir*®2. Burada yine de taraflarin kendi aralarinda anlasarak &nalim hakkini

407 BUZ, 5.183

“%8 SARAY TURE, s.44

409 TMK md. 734/1: “Onalim hakki, alictya kars1 dava agilarak kullanilir.”

40 TMK md. 735/3: * Yasal onalim hakkinm kullanilmasma ve vazgegmeye iliskin
hiikiimler s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinda da uygulanir.”

41 TEKINAY (Takyitler), .47, TAMAN SIPKA, s.153, OZENLI, s.30-31

412 Y. 14. HD. 08.06.2020 T. 2020/1389E, 2020/3453K.: ...Onalim hakk1 yalniz dava
yolu ile kullanilabilir.” (UYAP, ET: 06.08.2022)
Y. 14. HD. 15.10.2020 T. 2020/665E, 2020/6304K.: “...Somut olayda, davaci
Oonalim hakkini ancak dava yoluyla kullanabileceginden dava agmakta haklidir.”
(UYAP, ET: 06.08.2022)
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dava dis1 kullanabilmeleri gerektigi savunulabilse de bu durum da kanaatimizce teknik
olarak 6nalim hakkimin kullanilmasi yerine onalim hakkinin muhatabi olan kisi ile
onalim hakki sahibi arasinda cereyan eden bir satig sozlesmesi olacaktir. Dolayisiyla bu

konuyu tartigmanin pratikte bir faydasi da bulunmayacaktir.

B. Onalim Davasi

1. Onahm Davasmin Tanim ve Niteligi
Yukarida belirttigimiz gibi 6nalim hakki yenilik doguran bir haktir. Yenilik

doguran dava ise bir yenilik doguran hakkin kullanilmasi i¢in agilan dava olarak

413

tamimlanabilir*®, Onalim davasi, yenilik doguran hak niteligindeki &nalim hakk1

Y.14. HD. 20.01.2020 T. 2019/1738E, 2020/593K.: *“...5403 sayil1 Toprak Koruma
ve Arazi kullanimi Kanununda 6537 sayili Yasa ile 30.04.2014 tarihinde yapilan
degisiklikle tarimsal arazinin pargalanarak biitiinliigliniin bozulmasini engellemek ve
asgari tarimsal arazi biiyiikliigiiniin altindaki tarim arazilerinin komsu parsellerle
birlesmesini saglamak amaciyla sinirdas arazi malikine 6onalim hakki taninmistir.
Yasanin metninde ve gerek¢esinde onalim hakki ile ilgili Tiirk Medeni Kanunun
hiikiimlerine atif yapilmig, farkli bir kosul getirilmemistir. Bu nedenle tarimsal
arazinin devri halinde siirdas tarimsal arazi malikleri dava yolu ile 6énalim hakkin
kullanabileceklerdir.” (UYAP, ET: 06.08.2022)

413 Kuru, Baki; Aydin Burak, Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni Usul Hukuku
Ders Kitabi,, Ankara, 2021, s.144, ARSLAN, Ramazan/YILMAZ,
Ejder/TASPINAR AYVAZ, Sema/HANAGASI, Emel: Medeni Usul Hukuku,
Ankara 2021, s.303, PEKCANITEZ, Hakan/ATALAY, Oguz/OZEKES,
Muhammet: Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, Istanbul 2018, s.211, ATALI,
Murat/ERMENEK, ibrahim/ERDOGAN, Ersin: Medeni Usul Hukuku, Ankara
2018, s.349

121



sahibinin bu hakkini1 kullanmak i¢in ag¢tig1 ve dava sonunda dava konusu payin davaci
adma tesciline karar verildigi yenilik doguran bir davadir*'®. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu’nun 1989 tarihli bir kararinda da yenilik doguran haklarin kullanilmasi igin tek
tarafli bir irade beyaniyla kullanilmasi yeterli olmayip ayrica dava agmasi da
gerekiyorsa bu davanin yenilik doguran dava oldugu belirtilmistir*®®. Yenilik doguran
hak niteliginde olan yasal 6nalim hakki sadece dava yoluyla kullanilabildigi icin, bu
dava da bir eda ya da tespit davasi niteliginde olmayip, yenilik doguran bir dava
niteliginde olacaktir**®, Doktrinde bu davanin hukuki niteliginin 6nalim hakkina konu
tasinmazin miilkiyetinin 6nalim hakki sahibine gegirilmesine iligskin ifa davasi olduguna
yonelik goriislerin yaninda*'’ bu davanin kayit tashihi davasi niteliginde oldugunu
savunan goriisler de vardir*'®, Bizce yasal 6nalim hakkinin hukuki niteligi de dikkate
alindiginda, bu hakkin kullanilmasina iliskin davaya yenilik doguran dava demek daha

isabetli olacaktir.

2. Onalim Davasinin Konusu
Yasal onalim hakkimin konusunu payli miilkiyete tabi taginmazlar olusturur.

Feyzioglu arazilerin*® (TMK md. 704/1) yanminda belli sartlar1 tasimalari halinde iist

44 EREN (Miilkiyet), s.414, OGUZMAN/SELIiCi/OKTAY-OZDEMIR, s.639,
AYDOGDU, s.77
YHGK. 19.04.2022 T. 2019/(14)7-739E, 2022/577K.: “Onalim davasi yenilik
doguran bir dava, karar1 da yenilik doguran bir karardir.” (UYAP, ET: 06.08.2022)

415 DEMIRBAS, s.80

416 EREN (Miilkiyet), s.414, TEKINAY (Takyitler), s.58

47 TAMAN SIPKA, 5.204, FEYZIOGLU, 5.362, ERDOGAN, H., 5.703

418 TUNABOYLU, Miislim: Onalim, Suf’a Davalar1, Ankara 2004, s.27

419 FEYZiOGLU, s.145, TUNABOYLU, s.20-21, Hasan Erdogan ise tasinmazlar
arasinda sadece tapu siciline kayith ve kayith olmayan seklinde ayrim yapip, tapu
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hakki, kaynak hakki gibi tapu siciline ayr1 kaydedilen haklarin da 6nalim hakkinin
konusunu olusturacagmi belirtmektedir*?®. Bununla birlikte yasal &nalim hakkinin
konusunun sadece arazi oldugunu, bagimsiz ve siirekli haklarin ise onalim hakkinin
konusu olamayacagini belirten goriisler de vardir*?!. Kanaatimizce de Feyzioglu’nun
gorlisii yabana atilir cinsten degildir. Tapuda ayr1 bir sicile kaydedilen bagimsiz ve

siirekli haklarin payli miilkiyete tabi olmalar1 durumunda“??

yasal onalim hakkinin,
dolayistyla da 6nalim davasinin konusu olmamalarinda bir neden goérmiiyoruz.

Kat miilkiyetine tabi tasinmazlar da KMK 8/1. maddesi uyarinca Onalim
hakkinin konusunu olusturamayacaktir. Bununla birlikte ayn1 Kanunun 8/2. maddesine
gore kat miilkiyetine tabi bagimsiz bolim kendi icinde payli miilkiyete tabi ise
paydaslardan biri paymi sattiginda diger paydaslarin Oncelikli satin alma hakk:
bulundugundan Onalim davasinin konusu olabilecektir. Bunlarin yaninda o6nalim
davasina konu taginmazlarin eklenti ve biitiinleyici parcalar1 da 6nalim hakki konusu
tasinmazdan ayri telakki edilemeyecegi, bunlar aslin hukuki rejimine tabi olacaklar1*?®

424

icin Onalim davasinin konusunu olusturacaktir®®. Madenler devletin hiikim ve

siciline kayitli olmayanlarin 6nalim davasina konu olamayacagini belirttikten sonra
tapu siciline kayith tasinmazlarin (bu tasmmmazlarin niteligi ile ilgili ayrim
yapmaksizin) 6nalim davasinin konusu olabilecegini belirtmistir. (ERDOGAN, H.,
5.6-7)

40 FEYZIOGLU, 5.146

421 OZENLI, s.72, TAKIS, s.87, ERKAN, 5.97, AKBEL: 5.71

422 «“yargitay’a gore bagimsiz ve siirekli haklardan tapu kiitiigiinde miistakil bir sayfaya

kaydedilmis olan {iist hakki bir nevi miilkiyet hakkidir. Bu nedenle, st hakkinin

payl miilkiyet konusu olmasi da miimkiindiir.” EREN (Miilkiyet,) 5.415

‘23 ESENER/GUVEN, 5.246 vd.

424 FEYZIOGLU, s.149 vd., ERKAN, 97
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tasarrufunda olup, gergek veya tiizel kisiler sadece belirli siirelerle sinirlt olmak iizere
isletme hakkina sahip olabildikleri i¢in énalim davasimnin konusu olamayacaklardir*?®.
Paydas eger tasinmazdaki paymin tamamini devretmisse Onalim davasinin

426 Onalim hakki sahibi bu durumda payin

konusunu da bu payin tamami olusturmalidir
bir kismima iligkin olarak bu hakkini kullanmak isterse muhatap bu istegi
reddedebilir®?’. Tiirk Medeni Kanunu 732/1’e gore Eski Medeni Kanundan farkl1 olarak
paydasin paymin bir kismmi satmast durumunda da yasal O6nalim hakkinin

428 Diger bir deyisle, yeni Medeni Kanundaki diizenleme

kullanilabilecegini belirtmistir
dikkate alindiginda paydas paymin tamamimi degil de bir kismini1 satmayi tercih

etmisse, 6nalim hakki sahibi kisi de bu satilan kismi paya iliskin paymi kullanabilecek,

dava konusu kismi pay olacaktir.

3. Onalim Davasinin Taraflari

a. Davaca

Onalim davasinda davaci tarafin kim oldugu belirtilmeden once taraf ve dava
ehliyeti kavramlar1 lizerinde kisaca durmakta fayda var. Taraf ehliyeti, (HMK md.50)
medeni hukuktaki hak ehliyetinin usul hukukundaki goriiniim sekli olup, bir davada
taraf olabilme, o davada usuli islem yapabilme ehliyetidir ve yalnizca gergek ve tiizel

kisiler taraf ehliyetine sahiptirler*?®. Ornegin tiizel kisilik niteligini haiz olmayan adi

45 FEYZIOGLU, 5.146-167, OZENLI, 5.72, TAKIS, s.87,

46 EREN (Miilkiyet), s. 415

427 TEKINAY (Takyitler), s.49

428 KIRCA, 5.1187

429 KURU/AYDIN, s.106, ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR-AYVAZ/HANAGASI,
5.256, PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s.143,
ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s.234
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ortakliklarin taraf ehliyeti bulunmadigindan davada taraf olarak bulunma imkanlar1 da
yoktur*®, Gercek kisiler bakimindan biitiiniiyle ve sag olarak dogumu ile baslar, 6liim
ile sona erer®®!,

Dava ehliyeti ise medeni hukuktaki kisinin kendi fiilleriyle hak ve borglar
kurabilmesi, bunlara son verebilip yeni hukuki durumlar yaratabilmesini anlatan®? fiil
ehliyetinin usul hukukundaki goériiniimii olup bir kisinin bizzat kendisi ya da yetkili
kilacag1 kimse aracilifiyla davayi takip etme, davayi yiiriitebilme ve dava usuli islemleri
yapabilme ehliyetidir*®, Ayt etme giiciine sahip kiigiikler ile kisitlilar1 bazi istisnai
haller disinda dava ehliyetleri yoktur dolayisiyla ag¢ilmis bir davada yasal temsilcilerince

temsil edilirler*3*,

HMK md. 50: Medeni haklardan yararlanma ehliyetine sahip olan, davada taraf
ehliyetine de sahiptir.

%0 ATAL/ERMENEK/ERDOGAN, 5.234

41 KURU/AYDIN, s.106, ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/HANAGASI,
s.257, PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, 5.143-144,
ATALIV/ERMENEK/ERDOGAN, 5.235

42 DURAL, Mustafa/OGUZ, Tufan: Tirk Ozel Hukuku, Cilt II, Kisiler Hukuku,
Istanbul 2021, s.47

433 KURU/AYDIN, s.114, ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/HANAGASI,
5.264, PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s.145,
ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s.239
HMK md.51: “Dava ehliyeti, medeni haklar1 kullanma ehliyetine gore belirlenir.”

4% KURU/AYDIN, s.115 vd., ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR
AYVAZ/HANAGASI, s.265 vd., PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s.145,
ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, 5.239 vd. Ayirt etme giiciine sahip kiigiikler ile
kisitlilar boganma, ayrilik, babalik davasinda oldugu gibi kisiye siki sikiya bagh
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Dava ehliyeti yaninda maddi hukukta tasarruf yetkisi olarak gériiniimii olan dava

takip yetkisinin de kisaca incelenmesi gerekir**®. Maddi hukuktaki tasarruf yetkisi, fiil

ehliyetinden farkli olarak kisinin tasarruf islemi yapip yapamayacagi hususuna degil, bu

kisinin bir mal {izerinde tasarruf edebilme yetkisinin varligina odaklanir. Ornegin fiil

ehliyetine sahip olan bir kisinin tasarruf konusu mali bir baskasmma devredip

devredemeyecegi, bu malin degistirip degistiremeyecegi tasarruf yetkisinin varligi ile

alakalidir®®®. Dava takip yetkisi ile dava ehliyetinin farkinin anlasilmasi i¢in miiflisin

durumu 6rnek olarak verilebilir. Miiflis, fiil ehliyetine dolayisiyla dava ehliyetine sahip

olmasina karsin, iflas masasina giren mallar1 bakimindan tasarruf yetkisine dolayisiyla

dava takip yetkisine sahip degildir*®’. Biz tezimizi ilgilendirmesi agisindan bu kadar

bilgi vermekle yetiniyoruz*,

435

436

437

haklarla ilgili dava ehliyetine sahiptirler. Bunlarin yaninda kendisine sulh hukuk
mahkemesi tarafindan bir meslek veya sanatla ugragma izni verilmis vesayet
altindaki kimse ile kendisine anne ve babasi tarafindan bir meslek veya sanatla
ugrasma izni verilen ayirt etme giicline sahip kiiciikler bu meslek veya sanatin
geregi olarak yatiklari islemlerle ilgili alacak veya borglar1 agisindan dava ehliyetine
sahiptirler. Yine tasarruf hakki kendilerine birakilmis olan mal veya alacaklar ile
ilgili de kisithlar ile ayirt etme giiciine sahip kiiciikler dava ehliyetine sahiptir.
(ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/HANAGASI, 5.265)

HMK md.53: “Dava takip yetkisi, talep sonucu hakkinda hiikiim alabilme yetkisidir.
Bu yetki, kanunda belirtilen istisnai durumlar disinda, maddi hukuktaki tasarruf
yetkisine gore tayin edilir.”

ELGUN TOGRUL, Emel Seyda: Medeni Usul Hukuku Baglaminda Dava
Ehliyeti, Ankara 2019 (Yayimlanmamis Doktora Tezi), s.36-37, Fiil ehliyeti ile
tasarruf yetkisinin ayrintili karsilastirmasi igin bkz. DURAL/OGUZ, 5.48-49 vd.
ELGUN TOGRUL, 5.37
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Davaci basligi altinda taraf ehliyeti, dava ehliyeti ve dava takip yetkisi esasinda
davali i¢in de aranacak sartlar olacaktir. Dolayisiyla bu bilgiler davali baslig1 altinda
tekrarlamayip sadece bu basliga atif yapacagiz.

Payli miilkiyete tabi tasinmazda pay satildiginda, yasal ©Onalim hakkinin
kullanimina iliskin TMK md. 734/1 uyarinca dava agilmasi sirasinda davacinin payl
milkiyete tabi tasinmazda paydas olmasinin yaninda yukarida anlattifimiz taraf
ehliyeti, dava ehliyeti ve dava takip yetkisine sahip olmasi gerekir. Davacinin 6nalim
hakkini talep ederken sadece dava agarken bu sifat1 haiz olmasi yeterli olmayacak, dava
boyunca da paydas olmas1 aranacaktir®®,

Payin1 satan paydas disindan birden fazla paydas varsa, bu paydaslar 6nalim
haklarin1 ayr1 ayr1 dava acarak kullanabilirler ancak farkli davalarda goriilen dava
konusu tasmmaz ayni olacagi igin davalarin birlestirilmesinde fayda vardir*
Paydaslarin 6nalim davasini birlikte agmalarinin beklenmemesinin sebebi her bir paydas
acisindan bu hakki kullanim siiresine iligkin baglama zamaninin farkli olabilme

ihtimalidir**!. Bununla birlikte birden fazla olan paydasin davay: ihtiyari dava arkadasi

olarak birlikte agmalarinda bir sakinca yoktur**2. Bu durumda Yargitay Ictihadi

438 Dava takip yetkisi acisindan ayrintili bilgi igin bkz. ¥ KURU/AYDIN: s.118 vd.,
ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR-AYVAZ/HANAGASI: s.271 vd.,
PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES: s.145 vd.,
ATALI/ERMENEK/ERDOGAN: 5.244 vd.

49 Y. 14. HD. 05.03.2020 T. 2016/15273E, 2020/2717K.: “Onalim hakki, davacinin
dava sonuna kadar pay sahibi olmasi halinde devam eder.” (Yayimlanmamis
Yargitay karari)

40 CAY, .47

“1 SARAY TURE, s.46

“2 CAY, s.47, SARAY TURE, s.46
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Birlestirme Karar1 geregince, davanin kabuliine karar verildiginde davaci paydaslara
dava konusu pay paydaglarin payr oraninda degil, esit oranda adlarna tescil
edilecektir*®,

Paydaslardan yalnizca bir kismu 6nalim davasi agmay1 tercih ederse, dnalim
konusu tasinmaz sadece davay1 agan paydaslar adina esit oranda tescil edilecek, davay1
acanlarin pay oranlar artacaktir®44,

Sozlesmeden dogan 6nalim hakki hak sahibinin 6liimii ile mirasgilara intikal
edecektir. Ancak bunun tersi de kararlastirilabilir. Yani 6liimle birlikte 6nalim hakkinin
mirascilara gecmeyecegi de kararlastirilabilir. Bu halde O6nalim hakki sona
ereceginden*”® mirasgilarn  da davada dava ehliyetleri olmayacak ve dava
reddedilecektir.

Payli miilkiyet sahibi olmayan intifa hakki sahibi olmayan intifa ya da oturma
hakki sahipleri ile kira, tirlin kirasi, alim, geri alim gibi sahs1 hak sahiplerinin 6nalim
davasini agma haklar1 yoktur*4,

Onalim davast devam ederken davacinin o6lmesi durumunda davacinin

terekesinde yer alan onalim hakkina iliskin miilkiyet hakki mirascilara gegecek ve bu

hak {izerinde elbirligi miilkiyeti kuruldugu*’ icin mirascilar elbirligi halinde malik

43 YIBK. 11.2.1959 T. 10/12 (RG. 29.4.1959, S. 10194.)

44 EREN (Miilkiyet), s.415

45 YUCEL, Sevtap: Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki, Eskisehir 2006
(Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi)

46 EREN (Miilkiyet), s.415

47 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.412, OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s.395, HATEMI/SEROZAN/ARPACI (ESYA), s.145, SIRMEN,
s.334, TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.632,
GURSOY/EREN/CANSEL, 5.435
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olacaklardir. Yukarida belirttigimiz gibi 6liim durumunda 6nalim hakki mirasgilara da
gececektir. Davacinin payina elbirligi halinde ortak olup 6nalim hakkina da sahip olan
mirascilar nasil hareket edecektir? Bu soruyu dava agilmadan veya onalim konusu
tasinmaz pay1 satilmadan 6nce paylardan birinde elbirligi halinde malik olan kisiler i¢in
de sorabiliriz. Onalim davasi devam ederken davacinin 6lmesi durumunda tiim
mirasgilarin davaya dahil edilmesi ya da bu olmadig1 halde terekeye temsilci atanarak
davaya devam edilmesi gerekir*®®. Dava acilmadan oénce paylardan birinde elbirligi
miilkiyeti bulunmasi durumunda ise mirasgilardan birisi dava acgtiginda dava hemen
reddedilmeyip 11.10.1982 tarihli ve 3/2 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar1 ve
Yargitay’in genel uygulamasi dikkate alinarak ya diger mirasgilarin muvafakatinin
alinmasi istenmeli ya da terekeye temsilci atanarak bu temsilci vasitasiyla davaya

devam olunmalidir**®.

4“8 OZENLI, 5.83

“9Y. 7. HD. 28.02.2022 T. 2021/2865E, 2022/1494K.: “Onalim hakkinin
kullanilmasinda davacmin dayandigi pay elbirligi miilkiyetine konu ise tiim
ortaklarin birlikte dava agmasi veya birinin a¢tig1 davaya digerlerinin muvafakat
etmesi gerekir. Ciinkii bu gibi hallerde 11.10.1982 tarihli ve 3/2 sayili Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Karar1 uyarinca davanin tereke adina agildigmin kabulii gerekir.
Davaya muvafakat, durusmaya gelip bu konuda beyanda bulunmakla veya imzasi
noterce onayli muvafakat belgesi ibraz edilmesi suretiyle yahut davaci adina davay1
takip eden avukata vekalet verilmesi ile saglanabilir. Bu yolda ortaklarin tiimiiniin
muvafakati saglanamazsa Tirk Medeni Kanununun 640. maddesi hiikkmii uyarinca
murisin terekesine gorevli mahkemede temsilci atanmasi i¢in davaciya siire verilir.
Temsilci davaci disinda biri olursa davacinin sifati sona ereceginden davay1 temsilci
takip eder. Dava hakkina iligkin olan bu hususun hakim tarafindan kendiliginden
oncelikle dikkate alinmasi gerekir.” (UYAP, ET: 08.08.2022)
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b. Davah
aa. Genel Olarak

Yukarida davact kisminda bahsettigimiz taraf ehliyeti, dava ehliyeti ve dava
takip yetkisinin davali bakimindan aranmasi gerekir. Yani 6nalim davasinda davali
olarak yer alacak kisinin de taraf ehliyeti, dava ehliyeti ve dava takip yetkisinin
bulunmasi gerekir. sozgelimi davali eger gercek kisiyse bu kisi hayatta olmali (taraf
ehliyeti), fiil ehliyetine sahip olmali (dava ehliyeti), ve dava konusu sey lizerinde
tasarruf yetkisini haiz birisi (dava takip yetkisi) olmalidir. Bu sartlar usul hukuku ile
ilgili sartlar olmakla birlikte davali kisinin kim oldugu nasil belirlenecektir?

Genel bir sekilde davali belirlenmek istenirse, bu kisi yasal 6nalim hakkina konu
tasinmazda satilan pay1 en son devralan malik olacaktir®®%®l, Bunun sebebi yasal

onalim hakkinin esyaya bagli bir bor¢ olmasidir®?

. Onalim davasinin davalisi, dnalima
konu payin satisindan sonra tescil kurulmasindan 6nce ya da sonra onalim davasinin
acilmasina gore degisecektir. Satistan sonra ancak tapuya tescilden once dava acilacak

olursa heniiz miilkiyet gecmediginden bu davali pay1 devreden paydas olur. Tescilden

sonra dava acilirsa miilkiyeti tescille kazanan yeni malik davali olur.**® Bununla birlikte

40 FEYZIOGLU, 5.348, TAMAN SIPKA, s.146-147, OZENLI, 5.86, TEKINAY
(Takyitler), s.50, ERKAN, 5.96, AKBEL : 5.70, TAKIS, 88, SARAY TURE, s.47,
YUCEL, 5.99 (Sézlesmeden dogan 6nalim hakkinin incelendigi ¢alismada Yiicel
davali tarafin eger hak tapuya serh verilmisse, dnalim konusu pay1 satin alan her
yeni alicidir demektedir.)

1 Sipka ve Tekinay eserlerini yazdiklart dénemde Eski Medeni Kanun yiiriirliikte
oldugu i¢in yasal 6nalim hakkinin kullaniminda dava agilmasi zorunlu olmadigindan
davali ifadesinin yaninda dnalim yiikiimliisii ifadesini de kullanmiglardir.

452 EREN (Miilkiyet), 5.416,

43 EREN (Miilkiyet), s.416, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s5.552

130



Tiirk Hukuk uygulamasinda taginmaz tapu memurunca yapilan satis sdzlesmesinin
hemen sonrasinda tescil yapildig1 i¢in dnalim davasinin davalis1 yeni malik olacaktir®>*,

Kural olarak satigla birlikte hemen tescil yapilarak tasinmaz devri yapilmakla
birlikte bunun istisnas1 da vardir. Ornegin ihtiyari agik artirma ile tasinmaz satisi
yapilmigsa TBK md. 272/1° e gore satis sozlesmesi, artirmay1 yonetenin en yiiksek
bedeli Oneren kisiye ihale etmesiyle kurulur. Yani bu durumda satis sézlesmesi tapu
memurunca yapilmayacaktir. Boyle olunca satis sozlesmesi kurulduktan sonra ayrica
tapu miidiirliigiine basvurup tasinmazimn tescilinin de talep edilmesi gerekir. Iste satis
s0zlesmesinin kurulmasi ile tescilin talep edildigi bu siirecte 6nalim davasi agildiginda

heniiz tescil gerceklesmediginden davanin pay1 satan paydasa kars1 agilmas1 gerekir®®®.

bb. Onalim Konusu Paymn Dava Devam Ederken Devredilmesi ya da Pay

Uzerinde Kisisel veya Simirli Ayni Hak Kurulmasi

Yasal onalim hakkinin kullaniominda 6nalim konusu malin satis1 durumunda
esasinda davalinin belirlenmesi konusunda yukarida da genel olarak belirtildigi iizere
cok fazla tartismali konu yoktur. Tartismali ya da sorunlu konular 6énalim konusu

taginmazi satin alan ii¢lincii kisinin (davalinin) bu tasinmazi dava devam ederken satin

44 EREN (Miilkiyet), s.416, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s5.552

45 TBK md. 242: “- Sozlesmeden dogan dnalim hakkini kullanmak isteyen hak sahibi,
bu hak serhedilmis ve tasinmazin miilkiyeti alic1 adina tescil edilmigse aliciya; aksi
takdirde saticiya karsi, satisin veya ekonomik bakimdan satisa esdeger baska bir
islemin kendisine bildirildigi tarihten baslayarak {i¢ ay ve her halde satisin
yapilmasindan baglayarak iki y1l icinde dava agmak zorundadir.” Kanun maddesinde
her ne kadar s6zlesmeden sogan onalim hakkindan s6z edilmisse de bu hiikiim yasal
O6nalim hakkinin kullanilmasinda da uygulanabilir. Benzer goriis icin bkz.
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 552
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aldigr degerden daha yiiksek bir bedelle satmasi, bagislamasi ya da trampa etmesi,
onalim konusu pay iizerinde ipotek hakki tesis ettirmesi veya satin aldigr bu pay1 o
taginmazin diger paydaslarindan birine ya da bizzat satin aldig1 malike tekrar devretmesi
durumunda ortaya cikmaktadir. Bu konularin her birine ayr1 ayri paragraflarda
deginmek istiyoruz.

Oncelikle belirtmek gerekir ki dava éncesinde ya da dava devam ederken davaci
davay1 kazanmasi durumunda dava konusu taginmaza kavugmasinin tehlikeye girecegini
diisiiniiyorsa ayr1 bir dava halinde ya da onalim davasi devam ederken dava konusu
tasinmaz hakkinda ihtiyati tedbir talep ederek davalinin bu tasinmazi baskalarina
devretmesini Onleyebilir*®® ve bizim bu konu altinda deginecegimiz sorunlu
durumlardan kaginabilir.

Yasal onalim konusu payin her bir satisinda yeni bir 6nalim olay1 meydana gelir
ve paydaslar icin de her bir satis yeni bir dnalim hakkini dogurur®’. Yani her bir yeni
malike karsi onalim hakki kullanilabilir. Bu durumu yukarida agiklamamiza karsin
yeniden belirtmemizin sebebi agilan davada malikin degismesi durumunda, bu satis da
olsa, yeni davalinin nasil belirlenecegi hususunu anlatmaktir. Dava devam ederken dava
konusu taginmazin bir baskasina devredilmesi durumundan davaci davayr ya mevcut
davaliya karst devam ettirecektir ya da payir devralan yeni kisiye karsi davasini
yoneltecektir. Bu durum esasinda Hukuk Muhakemeleri Kanunun 125. maddesinde

diizenlenmistir**®. Davaci davasin1 mevcut davali iizerinden devam ettirmek isterse

456 KURU/AYDIN, s.463,

457 TAMAN SIPKA, s.195, RUHI, s. 93

458 HMK md. 125: (1) Davanin agilmasindan sonra, davali taraf, dava konusunu iigiincii
bir kisiye devrederse, davaci asagidaki yetkilerden birini kullanabilir:
a) Isterse, devreden tarafla olan davasindan vazgegerek, dava konusunu devralmis
olan kisiye kars1 davaya devam eder. Bu takdirde dava davaci lehine sonuglanirsa,
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davalidan talep edebilecegi tazminat miktar1 birinci satis ile ikinci satis arasindaki fark

olacaktir*®

. Dava konusunun devri durumunda davaci taraf degisikligi yapmak isterse
yeni davalinin rizasi aranmayacagi gibi hakimin dahi izni olup olmadigina da
bakilmaz*®®. Yeni davali eski davalmin yerini alir, eski davalmin yaptigi islemler
gecerliligini koruyarak dava kaldig1 yerden devam eder®.

Yeni malike karsi onalim hakki kullanilmak istenildiginde 6nalim hakkinin
kullaniminin siiresinde olup olmadiginin tespiti ilk davaliya kars1 davanin agilis tarihine
gore belirlenir?®?,

Onalim davalis1 dava devam ederken &nalim konusu payr aldigi bedelin ¢ok
tizerinde bir baskasina devrederse 6nalim hakki sahibi 6nalim davasini yeni malike karsi
devam ettirmek isterse hangi bedel tizerinden bu hakkini kullanabilecektir? Kural olarak
satis bedelinin belirlenmesinde son alicinin 6nalim konusu taginmaz i¢in 6dedigi bedel

esas almir*®, Buna karsin &nalim hakk: sahibinin ister ilk satistaki bedele gore isterse

de ikinci satigtaki bedele gore onalim hakkini kullanabilecegini belirten goriisler de

dava konusunu devreden ve devralan yargilama giderlerinden miiteselsilen sorumlu
olur.
b) Isterse, davasini1 devreden taraf hakkinda tazminat davasina doniistiiriir.
49 FEYZIOGLU, s.135, ERDOGAN, C., s.670, OZENLIi, s.94, RUHI, s.93,
OLCAY, s.242
460 pPEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s.149
41 KURU/AYDIN, s.425, Davanin devri durumunda uygulanacak usul hiikiimlerine
iligkin ayritili bilgi i¢in bkz. KURU/AYDIN, s.422 vd.
462 ZENLI, s.87

463 TAMAN SIPKA, s.196, TEKINAY (Takyitler), s.54
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vardir®®®, Tekinay ise énalim yiikiimliisiiniin yaptig1 bu satistaki amacin yiiksek bedelle
Oonalim konusu taginmazi satmak suretiyle dnalim hakkinin kullanmasinin engellenmesi
oldugu belirlendigi takdirde ilk satisa yani davalinin satin aldigi bedele gore 6nalim
hakkinin kullanilabilecegini belirtmektedir. Bize gore de 6nalim hakki sahibinin bu
hakkini kotiiniyetli (6nalim hakkinin kullanilmasini engelleme amaci giiden) olarak
yliksek bedelle satmast hari¢ son satim iizerinden kullanmasi daha isabetli
goriinmektedir. Zira onalim hakki sahibine higbir sart kosmaksizin ister ilk satis
tizerinden ister ikinci satis iizerinden 6dnalim hakkini kullanma yetkisi vermek hayatin
olagan akisi ile de uygun diismeyebilir. Zira bu iki satis arasinda enflasyonun varlhigi
sebebiyle dava konusu tasinmazin degeri nominal olarak artacag: gibi, baska sebeplerle
reel olarak da artabilecektir. Bu durumda yeni malikin korunmasinin hakkaniyet geregi
yerinde olacagi kanaatindeyiz. Yargitay da onalim konusu paym dava esnasinda bir
bagka kisiye satilmas1 durumunda ikinci satig bedelinin yiiksek oldugu durumlarda pay1
satin alan kisinin paya iliskin 6nalim davasi ag¢ildigmi bildigi, diger bir deyisle
kotiiniyetli oldugu takdirde Onalim hakki sahibinin ilk satis bedelinden sorumlu

olacagini kabul etmektedir*®.

464 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5553, SEBUK, 5.90, Sebiik sartlarmn
Oonalim hakki sahibi aleyhine agirlagtirilmasinin hak sahibi aleyhine hiikiim ifade
etmeyecegini belirtmekle birlikte hak sahibinin bu hakkinin kullanmasina mani olma
sartin1 da aramaktadir.

45y, 7. HD. 06.01.2022 T. 2021/2053E, 2022/191K.: “....Bu gibi hallerde ilk satis
bedeli ile ikinci satig bedeli farkli ise davacinin hangi satis bedelinden sorumlu
olacagi énem kazanir. Onalim davasi agildiktan sonra davaya konu pay: satin alan
kimse onalim davasinin agildigini bilerek kotii niyetle iktisap etmigse davaci daha
disiik ise ilk satis sozlesmesindeki satis bedeli ile, aksi halde son satis bedeli ile
sorumludur. Davacinin davay1 yonelttigi kimsenin kotiiniyetli oldugunu iddia etmesi
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Dava devam ederken davali dava konusu payl miilkiyete tabi tasinmaz payini
bir bagkasina bagislar ya da bir bagkas1 ile bagka bir tasinmaz ile trampa ederse davaci
bu hakkini nasil kullanabilecektir? Uygulamada bu durum en ¢ok pay1 satin alan tigiincii
kisinin dava sirasinda ya da Onalim kullanim siiresi ge¢gmeden séz konusu payi

bagislamasi seklinde karsimiza ¢ikmaktadir®®.

Bu konuda doktrinde farkli goriisler
vardir. 11k goriise gore davali dnalim konusu tasinmazi dava sirasinda bir baskasina hibe
veya trampa ederse bu hakkini devredilen kisiye kars1 kullanamaz, megerki bu temlikin
kétiiniyetle yapildigimi ispatlamis olsun®®’. Bu goriise gore trampa ya da bagis islemi
sirf Oonalim hakkinin kullanilmasini engellemek amaciyla yapilmigsa onalim hakki
sahibini HMK 125. maddeye gore davasini yeni malike yonlendirebilecek, aksi halde bu
yola bagvurulamayacaktir. Feyzioglu 6nalim hakki sahibinin eger ortada kotii bir niyet
yoksa bagis ya da trampa durumunda yeni malikin pay1 satmasin1 beklemekten baska

468

yapabilecegi baska bir sey olmadigini ifade ediyor™®. Diger bir goriise gore ise yasal

halinde bu iddiasini ispatlamakla yiikiimliidiir. Ikinci satis fazla bedelle ilk satan
paydasa yapilmig ise o kimse ilk satisin tarafi oldugu i¢in kotiiniyetli oldugunun
kabulii gerekir. Ayrica koétiiniyetin kanitlanmasma gerek yoktur.” (UYAP, ET:
09.08.2022)

466 FEYZIOGLU, s.130, TAMAN SIPKA, 5.198

47 FEYZIOGLU, s.131, ERDOGAN, C., s.671, TEKINAY (Takyitler), s.55
(Tekinay onalim hakki tapuya serh verilmemigse bu goriisii benimsemekle birlikte,
onalim hakki tapuya serh verilmisse bu serh iiglincii kisilere de etkili olacagindan
kétiiniyetli olup olmadigina yonelik bir ayrim yapmaksizin 6nalim hakkinin temlikin
hukuki mahiyeti ne olursa olsun payr sonradan devralan kisilere kars
kullanilabilecegini kabul etmektedir. Bkz. TEKINAY (Takyitler), s.55 ézellikle dp.
443)

48 FEYZIOGLU, s.131
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onalim hakkinda tapuya serh verilmis s6zlesmeden dogan onalim hakkinda oldugu gibi
munzam etki bulunmadigindan dava agildiktan sonra pay bagislanmigsa artik bu islemin
kotiiniyetli olup olmadig1r onemli olmaksizin, davacinin (paydasin) yeni malike karsi
kullanabilecegi bir 6nalim hakki yoktur®®. Sipka ise yasal 6nalim hakkinda munzam
etkinin olmadig1 konusundaki goriisii elestirerek, yasal 6nalim hakkinda kanundan
dogan ayni etki sebebiyle Oonalim davasi konusu payr davalidan devralan kisinin
kotiiniyetli olup olmadigina ve devrin niteligine iliskin herhangi bir ayrim yapmadan
onalim hakkinin en son devralan kisiye kars: kullanilabilecegini belirtmektedir.*’® Bizce
Sipka’nin “esyaya bagli bor¢” goriisiine yonelik elestirileri*’? yerinde olsa da énalim
hakkinin diger bir deyisle 6nalim davasinin davalinin dava konusu pay1 bagislamasi
durumunda kotiiniyet aragtirmasina gerek olmadigi goriisiine katilamiyoruz. Aslinda
bizim burada kotiiniyetten kastimiz bagis veya hibenin muvazaali bir islem olmasidir.

Diger tiirlii yapilan bir hibe veya bagislamada kétiiniyet bahsi de s6z konusu olamaz.

49 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.553

470 TAMAN SIPKA, 5.200-201

471 Sipka, Esyaya bagli bor¢ gériisiinde olanlarin, tapuya serh verilmis énalim hakkinin
munzam etkiye sahip oldugunu savunup bu payin el degistirmesi durumunda
Oonamlim hakkinin yeni malike karst kullanilabilecegini belirtmekle birlikte yasal
onalim hakkinda bu hakkin bir kere kullanilmakla tiikendigini kabul ederek yeni
maliklere karst munzam etkisinin olmadigmi dolayisiyla da kullaniminin da
miimkiin olmadigin1 kabul etmelerini elestirmis, yasal énalim hakkinda kanundan
dogan bir ayni etki oldugunu belirterek bu hakkin her yeni malike karsi
kullanilabilecegini hakli olarak belirtmistir. Tabi buradaki goriisler dnalim hakkinin
dava agilarak kullanilmasi sonrasindaki duruma isaret etmektedir (Sipka, s.200).
Yoksa hak kullanilmadan once yapilan satiglar bakimindan bir goriis yer
almamaktadir.
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Bu durumda kétiiniyetin yani muvazaanin arastirilip yukarida sézlesmenin niteliginde
muvazaa bashigindan bahsettigimiz yontemlere sorun c¢oziildiikkten sonra davacinin
onalim hakkinin kullanilip kullanilmayacagina karar verilmesi daha isabetli olacaktir.
Tabi bizim buradaki gorlisimiiz teorik olmakla birlikte uygulamada dava devam
ederken davalinin payim1 bagis ya da trampa yoluyla devretmesinde iyiniyet oldugunu
savunmak c¢ok istisnai bir hal olacaktir. Yapilan bagis veya trampanin muvazaali
olmadiginin ispatlandigi durumlarda yeni malike kars1 6nalim hakkinin kullanilamamasi
gerektigi diislincesindeyiz

Davali konumundaki pay1 satin alan kisi bu pay1 dava devam ederken ilk aldig:
kisiye yani pay1 satan paydasa ya da diger paydaslardan birine devrederse ya da satis
akti feshedilirse nasil bir yol izlenecektir? Bu saydigimiz durumlarin hepsinde de yeni
bir satis gergeklesecegi i¢cin 6nalim hakkinin kullanimi bakimindan ayriksi bir durum
teskil etmeyecektir. Diger bir deyisle payr satin alan kisi daha sonra bu satis
sOzlesmesini karsilikli olarak anlasip feshetse ya da pay1 kendisine satan paydasa ya da
diger paydaglara satsa da durum degismeyecek Onalim olayr meydana geldigi igin

onalim hakki sahibi olan kisiler haklarini kullanabileceklerdir®’2

. Bagka bir gortis ise bu
durumda da yapilan islemin Kkotiiniyetli olup olmamasina gore hareket edilmesi
gerektigini belirtmektedir*’. Bizce de bu durumlarda satis akdinin feshinin ya da
paydasa satisin kotliniyetli olup olmamasina gore degerlendirme yapilmalidir.
Kotiiniyetli olarak yani 6nalim hakkinin bu hakkini kullanmasini engellemek amaci ile
goriinlirde fesih ya da paydasa satis var ise onalim hakki kullandirilmalidir. Aksi halde

yani ortada gergekten bir fesih ya da paydasa satis varsa 6nalim hakkinin getirilis amaci

olan paylh miilkiyete yabanci kisilerin sokulmamasinin bu durumlarda ihlal edilmis

412 SEBUK, 5.90-91, Feyzioglu, fesih igin bkz. s.133-134, payin iadesi i¢in bkz. s.137-
138
473 ERDOGAN, C., 5.671
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olmayacag1 dikkate alinarak 6nalim olaymin meydana gelmedigi kabul edilerek 6nalim
hakki1 da kullandirilmamalidir.

Onalim davas1 devam ederken, pay: satn almis olan davali olan kisinin dava
konusu pay lizerinde ipotek hakki gibi siirli ayni haklar ile serh verilmek suretiyle
gliclendirilmis 6nalim, alim, geri alim tesis etmesi durumundan 6nalim hakki sahibinin
bu hakki zarar gormiis olacak midir? Yasal 6nalim hakki sonradan s6zlesme ile kurulan
Oonalim, alim veya geri alim haklarna karsi tapuya serh verilmis olsalar bile iistiin

474 Yasal 6nalim

gelecek, bu haklar yasal 6nalim hakkinin kullanimini etkilemeyecektir
hakki iizerinde davalinin dava devam ederken ipotek hakki gibi sinirli ayni haklar
kurmas1 durumunda da yasal 6nalim hakki ayni etki sebebiyle iistiin gelecek?’°6nalim
hakki sahibi isterse bu hakkina =zarar veren ipotek hakkinin silinmesini
isteyebilecektir’®. Feyzioglu iyiniyetle ipotek hakki kazanmus kisinin bu hakkinmn
korunmasi ve 6nalim hakki sahibinin pay1 ipotekli bir sekilde iktisap etmeye katlanmasi
gerektigini ifade etmektedir*’’. Bizce de onalim davasi devam ederken iyiniyetle smirlt
ayni hak kazanimi durumundan dgilincti kisinin bu hakkinin korunmasi yerinde

olacaktir. Aksi halde onalim hakki sahibinin ipotek veya diger sinirli ayni haklarin

terkinin talep etmesi ve bu talebinin de kabul edilmesi gerekir.

4. Gorevli ve Yetkili Mahkeme
Bir hukuk davasinda ortadaki uyusmazliga bakacak mahkeme belirlenirken
oncelikle hangi yargi yoluna miiracaat edileceginin, daha sonra o yargi yolunda cesitli

nitelikteki uyusmazliklara ilk derece olarak bakmak ic¢in kurulan birden c¢ok

474 FEYZIOGLU, s.132, SEBUK, 5.91, TAMAN SIPKA, 5.201

475 TAMAN SIPKA s.201,

476 SEBUK, s.91

41T FEYZIOGLU, s.138, Feyzioglu diger sinirl ayni haklar bakimindan da aym ¢éziim
yolunun benimsenebilecegini ifade etmektedir.
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mahkemeden hangisine miiracaat edileceginin ve belirlenen bu mahkemenin hangi

yerdeki mahkeme oldugunun tespit edilmesi gerekir*’®

. Yani Oncelikle idari yargiya nmu
yoksa adli yargiya m1 bagvurulacagi belirlendikten adli yargi igindeki neredeki hangi
mahkemenin 6nalim davasina bakacaginin belirlenmesi gerekir. Malum oldugu {izere
dava taraflarindan biri idare olmadig: i¢in 6nalim davasinda idari yargiya basvurulmasi
da s6z konusu olmayacaktir*’®. Bu kapsamda 6nalim davalarinda gérevli ve yetkili
mahkemeyi adli yargi igerisinde aramak gerekir.

Mahkemelerdeki  gérev  kavrami  uyusmazligin  bulundugu  yerdeki
mahkemelerden hangisinin bakilacagini belirtir*®®. Hukuk Muhakemeleri Kanunun 2.

481

maddesinde gorev konusu diizenlenmistir Onceki kanundaki malvarhigina iliskin

davalarda dava degerine gore gorev belirlenmesi usulii terk edilmistir*®?. Buna gore

478 ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, 5.155

419 TYUK md. 2/2: “Idari yarg1 yetkisi, idari eylem ve islemlerin hukuka uygunlugunun
denetimi ile smirlidir. idari mahkemeler; yerindelik denetimi yapamazlar, yiiriitme
gorevinin kanunlarda ve Cumhurbagkanligi kararnamelerinde gosterilen sekil ve
esaslara uygun olarak yerine getirilmesini kisitlayacak, idari eylem ve islem
niteliginde veya idarenin takdir yetkisini kaldiracak bi¢gimde yargi karar1 veremezler.

480 KURU/AYDIN, s.44, ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR-AYVAZ/HANAGASI,
5.199, ATAL/ERMENEK/ERDOGAN, 5.159

48l HMK md. 2: “(1) Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin malvarhig

haklarina iliskin davalarla, sahis varligina iliskin davalarda gérevli mahkeme, aksine

bir diizenleme bulunmadikga asliye hukuk mahkemesidir.

(2) Bu Kanunda ve diger kanunlarda aksine diizenleme bulunmadikga, asliye hukuk

mahkemesi diger dava ve igler bakimindan da gorevlidir.

482 ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/HANAGASI, 5.199,

HUMK md. 8: “Sulh Mahkemesi,
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artik konusu para ile degerlendirilebilen dava konusu ve degerine bakilmaksizin
malvarligma iliskin davalarda asliye hukuk mahkemeleri gérevli olacaktir*®, Onalim
davalarinda dava konusu yapilan sey Onalima konu taginmaz payr oldugu dikkate
alindiginda 6nalim davalarinda gorevli mahkeme de Asliye Hukuk Mahkemeleri
olacaktir.

Adli yarg: ilk derece mahkemelerindeki yetki kavrami ise gorevli mahkeme
tespit edildikten sonra hangi yerdeki gorevli mahkemenin davaya bakmasi gerektigini
ifade eder*®*. Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 6. maddesinde genel yetki kural
belirlenmistir. Buna gore genel yetkili mahkeme dava agildigi tarihte davalinin yerlesim
yeri mahkemesidir. Bununla birlikte HMK’nin 12. maddesinde tasinmazin aynindan
kaynakli davalarda tasinmazin bulundugu yer mahkemesinin kesin yetkili oldugu

485

diizenlenmistir*®®. Onalim davasi da tasmmazin aynma iliskindir. Zira tasinmaz

tizerinde bulunan miilkiyet hakkinin degistirilmesi talep edilmektedir. Bu tiir davalara

Iflas davalariyla vakfa iliskin davalar hari¢ olmak iizere, mamelek hukukundan
dogan deger veya miktar1 bes milyar liray1 gegmeyen davalari...” ifadesi ile sulh
hukuk mahkemelerinin bu belirtilen smirin altinda kalan malvarligi davalarini
gorebilecegi tespit edilmekle sulh hukuk mahkemesinin bakacagi davalarda parasal
sinir belirtilmekteydi.

483 PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s.61, ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR-
AYVAZ/HANAGASI, 5.199

484 KURU/AYDIN, s.61, ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR AYVAZ/HANAGASI,
5.213, PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, 5.69,
ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s.191

485 HMK md.12: “Tasinmaz iizerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak sahipliginde
degisiklige yol agabilecek davalar ile taginmazin zilyetligine yahut alikoyma
hakkina iliskin davalarda, tasinmazin bulundugu yer mahkemesi kesin yetkilidir.”
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iliskin Kanunda kesin yetki belirlendigi icin taraflar aralarinda HMK md. 17’de
diizenlenen yetki sozlesmesi yaparak yeni yetkili mahkeme belirleyemezler, mahkeme
yetkili olup olmadigini resen gozetir*®®, Bu halde yasal énalim hakkinin talep edildigi
davalarda kesin yetki kurali gecerli olacaktir.

Onalim davas1 birden fazla tasmnmaza iliskin ve bu tasmmazlar farkli yarg
cevrelerinde bulunuyorsa bu durumda tasinmazlardan birinin  bulundugu yer
mahkemesinde dava acilabilir. Haklarin tamaminin kullaniminda oldugu gibi buradaki
secimlik hakkin kullanmilmasinda da iyiniyet kurallarinin gézden uzak tutulmamasi,
davalilardan birine zarar vermek suretiyle davanin belirli bir yerde acildig1 anlasiliyorsa
taraflardan birinin istemi lizerine ya da mahkemece resen davalarin her bir tasinmaz i¢in
ayri ayr1 goriilmesine ya da bazi tasinmazlar i¢in davalarin ayrilmasina karar
verilebilir®®’.

Burada hemen belirtmek gerekir ki tasinmazin bulundugu yerden anlasilmasi
gereken taginmazin fiilen bulundugu yer olup, tapuya kayith oldugu yer mahkemenin

yetkisinin belirlenmesinde 6nem arz etmemektedir®®®

. So6zgelimi tasinmaz Caykara
ilgesinde bulunmakta iken tapu kaydi Of Tapu Miidiirliiglinde ise 6nalim davasi Of
Asliye Hukuk Mahkemesinde degil Caykara Asliye Hukuk Mahkemesinde agilmalidir.

Ozetlemek gerekirse énalim davasi adli yargi kolunda gorevli asliye hukuk

mahkemesinde ve tasinmazin bulundugu yetkili yer mahkemesinde agilmalidir.

486 KURU/AYDIN, s.70, ARSLAN/YILMAZ/TASPINAR-AYVAZ/HANAGASI,
5.224

487 OZENLI, s.44,

488 FEYZIOGLU, 5.483, ATAL/ERMENEK/ERDOGAN, 5.208
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5. Onalim Bedeli

a. Genel Olarak
Onalim bedeli, 6nalim hakk: sahibinin bu hakkmi kullanmas sonrasinda pay1
satin alan iigiincii kisiye 6denmek iizere depo etmesi gereken bedeldir®®. Onalim

40 Onalim

hakkinin kullanilmasiyla hak sahibine diisen en 6nemli bor¢ 6nalim bedelidir
hakkinin dava yoluyla kullanilmasiyla onalim hakki sahibi ile davali konumunda
bulunan pay1 satin alan {i¢iincii kisi arasinda, onceki satis sézlesmesinin (pay1 satan
paydas ile davali arasinda kurulmus olan satis sdzlesmesi) sartlar1 ile ayn1 olan yeni bir

491 Onalim bedelinin énemli bir kismini bu satis sozlesmesinde

satis sozlesmesi kurulur
belirlenen satis bedeli olusturmaktadir. Onalim bedeli TMK md. 734/2 uyarinca dava

konusu payin O6nalim hakki sahibi adina tesciline karar verilmeden oOnce hakimin

489 FEYZIOGLU, 5.367, ERDOGAN, H., 5.481, OZENLI, 5.118-119, RUHI, 5.281,
Y. 7. HD. 07.06.2022 T. 2021/7443E, 2022/4106K.: .. . Kural olarak 6nalim bedeli
tapuda gosterilen satis bedeli ile davali tarafindan 6denen har¢ ve masraflarin
toplamindan ibaret olup bu bedelin dava acilirken hazir edilmesi ve mahkemece
makul siire i¢inde mahkeme veznesine depo edilmesiyle birlikte vadeli bir hesapta
degerlendirilmesi gereklidir.” (UYAP, ET: 09.08.2022)

4%0 SEBUK, 5.99

1 FEYZIOGLU, s.367, TEKINAY (Takyitler), s.50-51, ERDOGAN, C., 5.755,

OLCAY, s.299,
Y. 7. HD. 07.06.2021 T. 2021/1696E, 2022/4105K.: “Onalim hakkinin
kullanilmastyla bu hakki kullanan paydas ile alic1 arasinda kapsam ve sartlart satici
ile davali arasinda yapilan sézlesmenin ayni olan bir satim iliskisi kurulmus olur.”
(UYAP, ET: 09.08.2022)

142



belirleyecegi yere nakden yatirmalidir?9

. Kanunda bedelin nakden yatirilmasi gerektigi
belirtildigine gore teminat mektubu gibi nakit dist 6demelerin kabul edilmemesi
gerekiri%,

Eski Medeni Kanun déneminde 6nalim bedelinin depo edilmesine iliskin hiikiim
olmamasina karsin 20.06.1951 T. ve 13/5 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararr*®*
sonrasinda 6nalim bedelinin hiikiimden 6nce depo ettirilmesine yonelik uygulama, yasal
diizenlemeye kavusmustur*®®. Uygulamada bu bedelin mahkeme veznesine

yatirilmastyla birlikte vadeli bir hesapta degerlendirilmesine karar verilmektedir®®.

492 TMK md. 734/2: “Onalim hakki sahibi, adina payin tesciline karar verilmeden &nce,
satig bedeli ile alictya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire i¢inde
hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimliidiir.”

4% ERKAN, s. 117, BELEC, s.61, EREN (Yasal Onalim), s.123. Eren, bu yondeki
goriisiinii belirttikten sonra Yargitay’in bir kararinda davalinin itiraz etmemesi
halinde 6nalim bedelinin teminat mektubuyla da yatirilabilecegine karar verdigini
belirtip bu karar metnini makale metni igerisine almistir.

49 Amilan Yargitay Ictihadi Birlestirme kararindan énce uygulamada énalim bedelinin

0deme zamanina iliskin tereddiitler varken, bu karar ile 6deme bedelinin hiikiimden

once depo edilmesi gerektigi belirlenerek tereddiitler ortadan kaldirilmistir.Bkz.

TEKINAY (Takyitler), s.51, ERDOGAN, C., s.756

4% KIRCA, 5.1203, TAKIS, s.105

%Y. 7. HD. 15.03.2022 T. 2021/2435 E, 2022/2032 K. “Onalim hakkmnmn
kullanilmastyla bu hakki kullanan paydas ile alic1 arasinda kapsam ve sartlar1 satici
ile davali arasinda yapilan sozlesmenin ayni olan bir satim iligkisi kurulmus olur.
Kural olarak 6nalim bedeli tapuda gdsterilen satis bedeli ile davali tarafindan 6denen

har¢ ve masraflarin toplamindan ibaret olup bu bedelin dava agilirken hazir edilmesi
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Yargitay’a gore Onalim bedeli davanin uzamamasi i¢in Oninceleme tarihi
itibariyle resmi senetteki satis bedeli ile satis masraflariyla birlikte yatirilmasi davanin

uzamamasi i¢in yerinde olacaktir*®’

. Ancak taraflarin bedel iizerinde uyusamadigi ve
sonrasinda Mahkemece bedelin belirlendigi durumlarda, yeni 6nalim bedelini mahkeme
veznesine depo etmesi i¢in davaci tarafa siire taninmasi gerekir. Verilen bu siire kesin
slire de olabilir. HMK md. 94/3’e kesin siire sonunda o islemi yapmayan tarafin artik o
islemi yapma hakki ortadan kalkar. Onalim davasi agisindan bakacak olursak belirlenen
kesin siire sonunda 6nalim bedelinin yatirilmamasi sonrasinda artik davacinin bu bedeli
yapma hakk1 ortadan kalkacaktir. Bu durumda davanin reddi gerekecektir. Yargitay da
onalim davalarinda kesin siireye uyulmayarak onalim bedelinin yatirilmamas: halinde
davanin reddi gerekecegini belirtmekle birlikte verilen siirenin kesin olmasi i¢in hakim
tarafindan yapilan ihtaratin ¢ok agik ve net olmasini aramaktadir. Yargitay’in verilen
siirenin kesin olmast ve bu silireye uyulmamasit halinde davanin reddine karar

498.

verilebilmesi i¢in aradigi sartlar sunlardir Oncelikle kesin siireye konu islem

ve mahkemece makul siire iginde mahkeme veznesine depo edilmesiyle birlikte
vadeli bir hesapta degerlendirilmesi gereklidir.” (UYAP, ET: 09.08.2022)

“7Y. 7. HD. 24.02.2022 T. 2021/3105E, 2022/1407K.: “Mahkemelerce, n inceleme
tarihi itibariyle resmi senetteki bedelin, satis masraflariyla birlikte, vadeli bir
mevduat hesabinda depo edilmesine karar verilerek yargilama siirecinin uzamasi
nedeniyle 6nalim bedelinde meydana gelecek deger kaybinin Oniine gecilmesi
saglanmis olacaktir. (UYAP, ET: 10.08.2022)

4%y, 7. HD. 19.01.2022 T. 2021/2160E, 2022/583K.: *...Mahkemece 14.02.2012
tarihli durusma ara kararinda, davaci tarafa verilen kesin siirenin sonuglar1 agikca
yazilmamistir. Bu durumda verilen siire bir sonu¢ dogurmaz. Hukuk Genel
Kurulunun 07.05.2003 tarih 2003/319-355 Esas- Karar sayili ilami bu yondedir.”
(UYAP, ET: 10.08.2022)
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taraflarin yapabilecegi bir islem olmali, ikinci olarak verilen siire kesin siireye konu
islemin yapilabilmesi i¢in makul bir siire olmali, {i¢iincii olarak kesin siire icerisinde
yapilmasi gereken is ya da islemler birer birer ve acikga varsa masraflariyla agikca
gosterilmeli, son olarak da verilen siirenin kesin oldugu ve bu siireye uymamanin
hukuki sonucunun neler oldugu taraflara agik¢a anlatilmadir. Bu sartlardan herhangi
birine uyulmamasi halinde verilen siire kesin olmayacak ve davanin reddi de s6z konusu
olmayacaktir. Yargitay’in belirledigi bu kriterlere uyularak verilen kesin siire gegtikten
sonra ancak hiikiimden 6nce 6nalim bedeli yatirildiginda yine kesin siireye uymamanin
hukuki sonuglar1 dogacak ve davanin reddine karar verilecektir*®®.

Bedel iizerinde taraflarin uyusamamasi durumunda doktrinde bu uyusmazlik
¢ozillene kadar depo karari verilmesine gerek olmadigi goriisi®® var ise de
kanaatimizce bu tlir uyusmazligin varligi halinde yani bedelde muvazaa iddialar: ortaya
atilmigsa Oncelikle satis sozlesmesindeki satis bedeli, tapu har¢ ve masraflar1 depo
ettirilerek nemalandirilmali, mahkemece yapilan arastirmada bedelin daha yliksek

oldugu anlasiliyorsa®®

Oonalim bedeli tamamlattiriimali, daha az oldugu anlasiliyorsa
fazla bedel o©nalim hakki sahibine nemalandirilmis hali ile iade edilmelidir.
Kanaatimizce bedelde muvazaa iddialarinin arastirilmasi ve ¢éziimii i¢in gegen siirede

taginmazin payina iliskin degerin mevcut enflasyondan dolay1 azalmasini bir nebze de

olsa engellemek tasinmaz satis sozlesmesinde gosterilen bedel ile tapu harg ve

49y, 7. HD. 30.11.2021 T. 2021/923E, 2021/3330K.: “...Kanun ya da hakim
tarafindan tayin edilmis olan kesin siire igerisinde yerine getirilmeyen bir iglemin bu
siire gectikten sonra yerine getirilmesine yasal olanak bulunmamaktadir.” (UYAP,
ET: 10.08.2022)

0 ERDOGAN, C., 5.757, AKBEL: 5.78

%1 Bkz. Bedelin gercekte daha yiiksek olduguna dair iddialara istisnai olarak deger
verildigi haller i¢cin Bedelde Muvazaa kismu.
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masraflarinin davanin baginda depo ettirilmesi daha isabetli olacaktir. Yargitay da
onalim bedelinde meydana gelecek azalmalarin 6niine gegilmesi i¢in 6n inceleme tarihi
itibariyle resmi senetteki bedel ile tapu har¢ ve masraflarinin depo ettirilmesi gerektigini

bizim diisiincemizle paralel olacak sekilde belirtmektedir®®,

b. Onalim Bedelinin Icerigi

Onalim bedeli, 6nalim davasinda davali konumda yer alan pay1 satin alan {iciin
kisi ile pay1 satan paydas arasinda yapilmis olan satis sozlesmesindeki satis bedeli,
davalinin 6demis oldugu tapu har¢ ve masraflarindan olugsmaktadir®®,

Satis bedeli ile tapu harcinin tespiti kolay olmasina karsin doktrinde ve Yargitay
kararlarinda da belirtilen masraflarin nelerden olustugunun tizerinde durulmasi gerekir.
Pay1 satin alan kisinin satis bedeli ve tapu har¢ ve masraflarindan baska bu pay1 satin
almak i¢in 6demis oldugu emlak komisyon iicreti gibi masraflarin da 6nalim hakki

sahibi tarafindan 6denmesi gerekecek midir? Pay1 satin alan kisi bu pay1 almak igin

ayrica komisyon iicreti 6demis yahut sair masraf yapmissa iyiniyetle 6dedigi komisyon

502 'y 7. HD. 18.01.2022 T. 2021/1277E, 2022/553K.: “ Mahkemelerce, on inceleme
tarihi itibariyle resmi senetteki bedelin, satig masraflariyla birlikte, vadeli bir
mevduat hesabinda depo edilmesine karar verilerek yargilama siirecinin uzamasi
nedeniyle Onalim bedelinde meydana gelecek deger kaybinin oniine gegilmesi
saglanmis olacaktir.” (UYAP, ET: 10.08.2022)

53 ERDOGAN, C., 5.755, ERDOGAN, H., 482, OLGAC/KARAHASAN, 5.123,
RUHI, 5.281, OLCAY, s.299
Y. 7. HD. 08.02.2022 T. 2021/882E, 2022/799K.: “..Onalim hakkinin
kullanilmastyla bu hakki kullanan paydas ile alic1 arasinda kapsam ve sartlar1 satici
ile davali arasinda yapilan s6zlesmenin ayni olan bir satim iliskisi kurulmus
oldugundan 6nalim bedeli, tapuda gosterilen satig bedeli ile davali tarafindan 6denen
har¢ ve masraflarin toplamindan ibarettir.” (UYAP, ET: 10.08.2022)
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{icretinin de &nalim bedelinde hesaba katilmasi gerekir"®,

Zira tasinmaz alim
satimlarina aracilik eden simsarlarmn (tellal)®® bu hizmetleri dolayisiyla aldig1 iicret
mahalli teamiillere gore %2 oranmi bulabilmektedir®® ki bu da kanimizca yiiksek bir
orandir. Sunu da ifa de etmek gerekir ki Komisyon iicreti veya sair masraf resen 6nalim
bedeline dahil edilmeyecek, bunun davali tarafindan talep edilmesi gerekecektir®’.
28.06.2022 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan 7413 Sayili Hakimler ve
Savcilar Kanunu ile Bazi Kanunlarda degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 12.
maddesi ile 1512 sayili Noterlik Kanununa eklenen 61/A maddesi eklenmek suretiyle
yapilan degisiklikle artik tasinmaz satis s6zlesmelerinin noterlerde yapilmasi miimkiin
hale getirilmistir®®. Noterlik Kanunu’na eklenen 61/A maddesinin 9. fikrasi uyarinca
noterlerin tapu harcindan baska taginmaz satis sozlesmelerinden noter {icreti adi altinda
tasinmazin degerine gore bes yliz Tiirk Lirasindan az ve dort bin Tiirk Lirasindan fazla
olmamak Tlzere {licret alabilecegi, bu lcretin de her takvim yili basinda yeniden

509

degerleme oranina gore artirilacagi diizenlenmistir™. Yeni uygulama ile 6nalim

504 FEYZIOGLU, s.378, ERDOGAN, C., 5.755, Olgag/Karahasan, iyiniyet ayrimi
yapmaksizin “tapu har¢ ve masraflart meyaninda dellaliye resminin de nazara
alinmasi icap eder” demektedir (OLGAC/KARAHASAN, s.123).

%% Bir tacir yardimcist olan simsarin tanimi, haklar1 ve borglar1 konusunda ayrintili
bilgi icin bkz. ARKAN, Sabih: Ticari Isletme Hukuku, Ankara 2020, 5.205 vd.

%6 ARKAN, s.212

507 FEYZIOGLU, 5.379, ERDOGAN, C., 5.755

%8 RG. 28.06.2022T. S. 31880

%99 N.K md. 61/A f. 9: “Bu madde kapsaminda yapilan islemler karsiliginda noter iicreti
disinda herhangi bir iicret alinmaz. Noter iicreti tasinmazin degerine gore bes yliz
Tiirk lirasindan az ve dort bin Tiirk lirasindan fazla olamaz ve iicret tarifesinde
gosterilir. Bu miktarlar, her yil bir 6nceki yila iliskin olarak 4/1/1961 tarihli ve 213
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davasina konu pay1 noterde yapilan taginmaz satig sdzlesmesiyle satin alan kisiye karsi
dava acildiginda noter iicretinin de tipki tapu har¢ ve masraflarinda oldugu gibi resen

onalim bedelinin hesabinda dikkate alinmasi gerektigi kanaatindeyiz.

c. Onalm Bedelinin Ge¢ Depo Ettirilmesi Durumunda Bedelin Reel

Degerinin Belirlenmesi

Satis bedelinin yiiksek veya diisiik gdsterilmemesi, yani s6zlesmenin bedelinde
muvazaa yapilmamast durumunda 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in dava agildiginda
bu bedelin belirlenip depo ettirilmesi durumunda payi satin alan davalinin bir hak
kaybindan s6z edilemeyecektir. Bununla birlikte 6nalim davalarinda bedelde muvazaa
durumu uygulamada en ¢ok rastlanilan muvazaa tiirlii oldugundan ¢ogunlukla bedelin
mahkemece belirlenmesi gerekmektedir®®, Taraflarin bedelde uyusmamasi durumunda
uygulamada ilk basta hi¢ depo karar1 verilmemekte, bedelde muvazaa iddialari
aragtirilip bir neticeye varildiktan sonra depo karar1 verilmektedir. Onalim hakkimin geg
kullanilmast ve yargilama siirecinin uzun bir zaman dilimine yayilmasi durumunda,
Ornegin satisin yapilmasindan yaklasik 5 yil gibi siire gecmesinden sonra satis tarihi
itibariyle gercek deger tespit edildiginde, davalinin 6dedigi bedelin reel degeri
enflasyon sebebiyle diismekte, davali bu sebeple zarara ugramaktadir. Bu durumda
davalinin zarara ugramasinin engellenmesi igin nasil bir yol izlenebilir? Akla arada
gecen zaman zarfinda tasinmazda meydana gelen deger degisikliginin 6nalim bedeline

yansitilmas1 gerektigi®!! gelebilecegi gibi 6nalim bedeli belirlenirken payin dava tarihi

sayil1 Vergi Usul Kanununun miikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri uyarinca tespit
ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda takvim yili basindan gecerli olmak tizere
artirtlarak uygulanir.”

%10 Bu muvazaa iddialartyla ilgili ayrintili bilgi igin bkz. Bedelde Muvazaa bahsi

1 AKBEL, s.78
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hatta hiikiim tarihi itibariyle degerinin dikkate alinmasi gerektigi de gelebilir®?,

Yargitay son donemde verdigi kararlarla 6nalim bedelinin satisin iizerinden ¢ok uzun
bir siire gectikten sonra depo ettirilmesi sebebiyle pay1 satin alan kisi olan davalinin
ortaya ¢ikan zarari su sekilde gidermeye calismaktadir: Mahkemece, payin satis
tarithinden cok sonralar1 depo edilmesine karar verilen satis bedeli ve tapu masrafi
toplami1 ile, mahkemenin tensip ya da o6ninceleme tarihinden payin bedeline iliskin
bilirkisi inceleme tarihine kadar gegen siirede bu bedel nemalandirilmis olsa idi
ulasacagi deger arasindaki fark uzman bilirkisiye hesaplattiriimali ve aradaki fark

yeniden depo ettirilmeldir®3,

512 TAKIS, 105

S8y, 7. HD. 12.01.2022 T. 2021/6365E, 2022/355K.: “...Aradan gegen zaman icinde
tasinmazin degerinde meydana gelen objektif artislar ve enflasyon olgusu nedeniyle
kurda meydana gelen degisikliklerin dnalim bedelinin belirlenmesine etkisi oldugu
kabul edilmelidir. Resmi satis sdzlesmesindeki 6nalim bedeline davaci tarafindan
muvazaa nedeniyle itiraz edilmesi, bu nedenle yargilamanin uzamasi, 6nalim
bedelinin makul siire igerisinde depo edilmemesi ve vadeli bir mevduat hesabinda
degerlendirilmemesi nedeniyle davaciyi, ama¢ disinda zenginlestirecek ve alici
davaliy1r da fakirlestirecek yorum ve sonuglardan kagmilmalidir. Hakkin
kullanilmas1 hi¢bir zaman davalinin zararina olmamalidir.
Dava konusu payin satig tarihi ile 6nalima konu payimn davaci adina tesciline yonelik
karar tarihi arasinda 11 yil gibi uzunca bir siirenin ge¢mis olmasi gdézoniine
alindiginda bu durumun davaciyr amacit diginda zenginlestirdigi davaliyr da
fakirlestirdigi ve bir tarafin diger taraf zararina azzimsanamayacak derecede oransiz
bir ¢ikar sagladigi, bu durumun 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 2. maddesinde
diizenlenen diirtistliik kuralina aykir1 olacag agiktir.
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Mahkemelerce, 6n inceleme tarihi itibariyle resmi senetteki bedelin, vadeli bir
mevduat hesabinda depo edilmesine karar verilerek yargilama siirecinin uzamasi
nedeniyle Onalim bedelinde meydana gelecek deger kaybinin Oniine gegilmesi
saglanmig olacaktir.

Ne var ki; somut olayda 6nalim bedeli tensip tarihi itibariyle depo ettirilmemis, satis
tarihinden yaklasik 11 yi1l sonra mahkeme veznesine yatirilmasina iligkin depo karari
verilerek satis bedelinin degerinde meydana gelen azalmanin Oniine gegilmemistir.
Bu dogrultuda mahkemece, konusunda uzman bilirkisiden denetime elverisli sekilde
rapor alinarak resmi senette yazili satis bedeli ile tapu masrafi toplami olan
40.660,00 TL'nin tensip tarihi olan 03.03.2011 tarihinden bilirkisi incelemesi
yapilan tarihe kadar nemalandirilmasi halinde ulasacagi deger belirlenmelli,
belirlenen bu miktardan depo edilen (nemali veya nemasiz) miktar ile
nemalandirilmis ise nema miktar1 ¢ikarildiktan sonra aradaki farkin da depo
edilmesine karar verilmelidir. Belirtilen eksiklik giderildikten sonra isin esasi
hakkinda bir hiikiim kurulmasi gerekirken yazili oldugu sekilde hiikiim kurulmasi
dogru goriilmemis, bu sebeple kararin bozulmasi gerekmistir.” (UYAP, ET:
11.08.2022)

Benzer bagka bir Yargitay karari i¢in bkz. Y. 7. HD. 16.02.2022 T. 2021/6405K,
2022/1105K.: “...Mahkemece yapilmasi gereken, konusunda uzman bilirkisiden
denetime elverigli sekilde rapor alinarak; resmi senette yazili satis bedeli ile tapu
masrafi toplam1 olan 159.598 TL'nin Oninceleme tarihi olan 18.01.2013 tarihinden
bilirkisi incelemesi yapilan tarihe kadar nemalandirilmas: halinde ulasacagi deger
belirlenerek, bu miktardan depo edilen ve bankada mevcut bulunan (nemali veya
nemasiz) miktar ¢ikarilarak aradaki farkin da depo edilen 6nalim bedeline ilavesi
suretiyle karar vermektir. (UYAP: 11.08.2022)
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Yargitay yukarida belirtilen kararlarinda 6nalim davalisinin payr satin alirken
0dedigi paranin degerinin korunmasini amaglamaktadir. Dava konusu payin yargilama
siirecinde kazandig1 reel degerin bulunmasi amaglanmamaktadir. Ornegin satin alinan
paym satistan sonra imar gérmesi sebebiyle ya da ¢esitli sosyal ve ekonomik sebeple
degerindeki artigla ilgilenilmemektedir. Bunun c¢oziimii olarak Onalim bedelinin
hesaplanmasin dava konusu payin karar tarihindeki rayi¢ bedelinin dikkate alinmasi
gerektigi yukarida belirttigimiz gibi ileri siirtilebilse de bu kere 6nalim hakki sahibinin
bu hakkini kullanmas1 zorlastirilmis olacaktir. Sonugta yargilamalarin uzun siirmesi ve
bu siirecin sonlarinda dava konusu pay lizerinde dngdriilemeyen deger artislarindan
onalim hakki sahibini sorumlu tutmakta pek hakkaniyete uygun olmayacaktir. Bu
durumda kanaatimizce Yargitay’in uygulamaya calisti§1 gibi satis bedelinin degerinin

korunmasi su an i¢in en akla yatkin yontem olarak goriilebilir.

C. Onalim Hakkinin Birden Fazla Paydas Tarafindan Kullanilmasi

Payli miilkiyete tabi tasinmazda paylardan birinin satilmasi halinde, eger birden
fazla paydas varsa bu paydaslarin her biri 6nalim hakkini birbirinden bagimsiz olarak
kullanabilir®4,

Hemen belirtmek gerekir ki birden fazla paydasin 6nalim hakkini kullanmasi
durumunda, 01.06.1947 T. ve 5/18 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar

uyarinca®®® paydaslarm pay orani ne olursa olsun, énalim hakkimi kullandiklar1 paydan

514 TEKINAY (Takyitler), 5.48, SAYMEN/ELBIR, s.141,
GURSOY/EREN/CANSEL, s5.620, OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR,
s.641, OZENLI, s.88, FEYZIOGLU, 5.161-162, ERKAN, 5.82, GUNAY, 5.32

515 YIBK tamamu i¢in bkz. ERDOGAN, C., 5.661-662
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516

esit oranda edinebilirler>™®. Yargitay’in Onalim konusu payin hisse orani dikkate

alinmaksizin her paydas adina esit oranda tescil edilmesi gerektigi doktrinde

elestirilmistir>t’

. Kanaatimizce de esit hisse dagitimi yerine 6nalim haklarin1 kullanan
paydaslarin paylarina gore oransal dagitim daha isabetli olurdu.

Birden fazla paydas, 6nalim haklarin1 ayn1 anda kullanamayabilirler. Zira 6nalim
olaymm1 farkli zamanda 6grenmis olma ihtimalleri vardir. Bu ihtimalleri ayr1 ayri
degerlendirmekte fayda vardir.

[k ihtimale gore, paydaslardan biri 6nalim hakkim dava acarak kullandiktan
sonra bu dava heniiz devam ederken o©nalim hakkini kullanmak isteyen diger
paydaslarin bu durumdan haberdar olmasidir. Bu halde diger paydaslar ilk acilan davaya
dava harcini ddeyerek asli miidahil olarak katilabilirler>,

Diger ihtimale gore, paydaslardan her biri 6nalim davasini ayr1 ayri agmislar ve
bu davalar herhangi bir nedenle birlestirilememistir ve davalardan biri Once

sonuclandirilarak payin tamami paydaslardan sadece biri adina tescil edilmistir. Bu

ihtimalde diger paydaslar, davasi once bitirilen ve paym tamami kendi adma tescil

516 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.641, SIRMEN, 5.468,
SAYMEN/ELBIR, s.141, ERDOGAN, C., $.660,
HATEMIi/SEROZAN/ARPACI (Esya), s.614, TUNABOYLU, s.25

517 FEYZIOGLU, s5.165, GURSOY/EREN/CANSEL, s.620, dp.81, TEKINAY
(Takyitler), s.48, dp.24, TAMAN SIPKA, s.126, ERKAN, s.84. Elestiriler genel
olarak bu sekilde paylasimin hakkaniyete aykirt oldugu yoniindedir.

518 TAMAN SIPKA, s.127, FEYZIOGLU, s.167-168, OZENLI, 5.88, ERKAN, 5.82,
ERDOGAN, C., 5.660, RUHI, 5.592, OLCAY, 5.252, YILDIZ, 5.82
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edilen paydasa karsi tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agarak onalim konusu payin esit
olarak adlarina tescilini isteyebilirler™®,

Payli miilkiyete tabi tasinmazlarda paylardan biri satilirsa diger paydaslarin her
biri digerlerinden bagimsiz olarak ©nalim hakkini kullanabilirse de, bu hakkini
kullanmak zorunda degildir. Baska bir deyisle baz1 durumlarda paydaslardan sadece bir
kism1 6nalim hakkini kullanmak isteyebilir. Bu durumda sadece paydaslardan payini

kullananlar dikkate alinir, digerleri dikkate alinmaz®%.

I1. Yasal Onalim Hakkinin Kullanilmasinin Sonuglari

A. Yeni Bir Satim Sozlesmesi Kurulmasi

Onalim hakk, ister yasal 6nalim hakki olsun, ister sdzlesmeden kaynakli olsun
TMK md. 734/1 uyarinca ancak ve ancak dava agilarak kullanilabilir. Onalim hakkinin
kullanilmasiyla 6nalim hakki sahibi kisi ile davali arasinda kapsam ve sartlar1 pay1 satan
521

paydas ile davali arasinda yapilan s6zlesmenin ayni olan bir satim iliskisi kurulur

Yargitay onalim hakkinin kullanilmasiyla taraflar arasinda kurulan sézlesmenin ilk satis

519 TEKINAY (Takyiter), s.48, FEYZIOGLU, s.170, OZENLI, s.88, TAMAN
SIPKA, s.127, ERKAN, s.83

520 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.641, GURSOY/EREN/CANSEL,
5.620

2Ly, 7. HD. 10.05.2022 T. 2021/1936E, 2022/3309K.: “Onalim hakkinin
kullanilmastyla bu hakki kullanan paydas ile alic1 arasinda kapsam ve sartlar1 satici
ile davali arasinda yapilan sdzlesmenin ayni olan bir satim iligkisi kurulmus olur.”
(UYAP, ET: 11.08.2022). Aym ifadelerin yer aldig1 diger kararlar i¢in bkz. Y. 7.
HD. 10.05.2022 T. 2021/2032E, 2022/3315K., Y. 7. HD. 09.02.2022 T.
2021/2243E, 2022/891K., Y. 7. HD. 02.03.2022 T. 2021/2370E, 2022/1590K.
(UYAP, ET: 11.08.2022)
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sozlesmesiyle ‘benzer’ oldugunu séylememis ‘ayni’ oldugunu ifade etmistir. Doktrinde
yeni kurulan bu iligkinin satis s6zlesmesine benzer bir s6zlesme oldugunu ifade edenler
de vardir’?,

Onalim hakkinin kullanilmasi sonrasinda olusan yeni durumun ve sonuglarinin
hukuki agidan nitelendirilmesi i¢in birgok goriis ileri atilmistir. Bu goriisler daha ¢ok
sozlesmeden dogan onalim hakki ile ilgili oldugundan bu goriislerin kisa bir tanimini
vermekle yetinecegiz.

Bu goriislerden ilki halefiyet goriisii olup bu goriise gore onalim hakkinin
kullanilmasi ile 6nalim hakki sahibi pay1 satin alan kisinin yerine gegmek suretiyle ilk
satis sOzlesmesinin tarafi olmakta, dnalim hakki sahibinin ayrica pay: satan kisi ile
resmi bir s6zlesme yapmasina gerek kalmamaktadir®®. Sungurbey bu goriisii, hakkin
kullanilmasiyla 6nalim hakki sahibinin sanki satim sézlesmesini ilk kez yapan kendisi
gibiymis gibi pay1 satin alan kisinin yerine gegtigini, onun haklarina halef olmasi gibi
bir durum olmadigini, bu haliyle ‘halefiyyet (Subrogation)’ degil, ‘yerine ge¢cme
(substitution)’ ifadesinin daha dogru olacagimi belirtmek suretiyle elestirmistir®?*, Kald

ki bu gériisiin artik giiniimiizde taraftar1 da bulunmamaktadir®?®.

522 TEKINAY (Takyitler), s.50

52 FEYZIOGLU, s.333, TAMAN SIPKA, s.176, Halefiyet goriisiinii savunan
yazarlar icin bkz. SUNGURBEY, Ismet: Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi,
Istanbul 1963, .80

54 SUNGURBEY (Kisisel Haklar), s.81

525 TAMAN SIPKA, 5.177
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Cifte degisiklik goriisii®?® de denilebilecek olan ikinci goriis ise onalim hakkinin

kullanilmamas1 kosuluyla miilkiyetin aliciya gegecegi goriisiidiir ki bu goriisii Isvigreli

527

eski hukukcular savunmuglardir®®’. Bu goriise gore dnalima konu taginmazin miilkiyetin

pay1 ancak onalim hakki sahibi olan paydaslar bu haklarini siiresi i¢inde kullanmazlarsa

alictya gegebilecektir®?®

. Hak kullanildiginda pay1 satin alan kisi bu paym miilkiyetini
kazanmis olmaz, miilkiyet pay1 satan paydasta kalir, yapilan tescil de yolsuz bir tescil
olur’?®, Burada bir goriis hem pay1 satan paydasa hem de aliciya dava agilarak hakkin
elde edilebilecegini belirtirken diger goriis hakk: elde etmek i¢in sadece paydasa yolsuz
tescil davasi agilmasinin yeterli olacagini savunmaktadir®®,

Ucgiincii goriis olan ayni etki goriisiinde tapuya serh verilen kisisel haklar, kisisel
hak nitelikleri sakli kalmak kaydiyla serh vermenin etkisi ile nesnel (ayni) etkiye
biiriiniir ve sonradan dogan borg iliskilerindeki bor¢lulara kars1 da ileri siiriilebilir®®.

Tiirk hukukunda bu gériisiin 6nciiliigiinii Sungurbey yapmaktadir>®?. Bu goriise gore

sozlesmeden dogan oOnalim hakkindaki serhin etkisi olan ayni etki kanuni Onalim

526 Feyzioglu bu goriisii ‘Cifte Degisiklik ve Cifte Dava Ikamesi Fikrinde Olanlar’ ve

Cifte Degisiklik ve Tek Dava Ikamesi Fikrinde Olanlar’ olmak iizere iki sekilde
incelemistir. FEYZIOGLU, $.329-330

52 TAMAN SIPKA, 5.178

528 FEYZIOGLU, 5.329, TAMAN SIPKA, 5.178

529 FEYZIOGLU, 5.329, TAMAN SIPKA, 5.178

530 FEYZIOGLU, 329-330, TAMAN SIPKA, 5.178

31 SUNGURBEY (Kisisel Haklar), s.102-103

532

Bu goriisii savunan yabanci yazarlar i¢in bkz. SUNGURBEY (Kisisel Haklar),

s.103
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hakkinda yasadan kaynaklanmakta, bu sebeple yasal 6nalim hakk: sahibi de bu hakkini
pay1 satin alan kisiye kars1 kullanabilmektedir®®3,

Bu goriislerin eksik ve yeterli olmayan taraflar elestirilerek®** ve kusurlu yonleri
giderilmek amaciyla ortaya esyaya bagli bor¢ goriisii atilmistir®®, Bu kavram Roma

hukukunda ‘actio in rem scripta’>®®

ile ifade edilirken giiniimiizde esyaya bagli borg
(realobligation)®®” ile ifade edilerek kullanilmaktadir. Esyaya bagli borglarin biitiin
ozelliklerini kapsayan bir tanim vermek zor olmakla birlikte bir kimseyi bir mala malik
oldugu igin miikellefiyet altina sokan borglar olarak tanimlanabilir®®. Bu goriise gore
kanundan dogan miilkiyet smirlamalarinda kanun geregi®®, serh verilen kisisel

haklarda serhin etkisi sebebiyle tasinmazi devralan yeni malik bir borg iliskisinin tarafi

olur®®, Burada borctan kastedilen ise dar anlamda bir bor¢ olmamakta, genis anlamu ile

%3 SUNGURBEY (Kisisel Haklar), s.103

534 Bu elestiriler i¢in bkz. TAMAN SIPKA, s.180-181

55 TAMAN SIPKA, s.181

% SUNGURBEY (Kisisel Haklar), s.97, TAMAN SIPKA, s.181

37 Oguzman, realobligation deyiminin Isvigre doktririnde ve Federal Mahkeme
kararlarinda yerlesmesine karsin esyaya bagli bor¢ kavramini tam olarak
karsilamadigini, zira realobligation deyiminin sadece miilkiyete bagli borglar igin
degil bunlarin yaninda irtifaklara ve zilyetlige bagl borgclar icin de kullanildigi
beyan etmektedir. Ayrintili bilgi icin bkz. OGUZMAN, Kemal: Esyaya bagh
Borglara Hakim Olan Esaslar, .UM.H.E, 50. Yil Sempozyumu, Istanbul 1978,
5.226

5% OGUZMAN (Esyaya Bagh Borg), s.227, EREL, Safak N., Esyaya Bagl Borg,
Ankara 1982, s.5

5% TAMAN SIPKA, s.182

%0 EREL, s.157
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bir borg iliskisi olmaktadir®*

. Bu goriise gore onalima tabi tasinmazi devralan her malik
onalim hakki kullanildiginda payr devretme borcunu da iistlenmis olacaktir®®. Ek
sOyleyisle 6nalim hakki payr satin alan kisiye bu hakkini kullanmak istedigini beyan
etmesiyle 6nalim hakki sahibi ile pay1 satin alan iigiincii kisi arasinda satim sézlesmesi
kurulmaktadir®®. Bu goriiste diger goriislerden farkli olarak ikinci satim sozlesmesi
onalim hakki sahibi ile pay1 satan paydas arasinda degil, onalim hakki sahibi ile pay1
satin alan ti¢iincii kisi arasinda kurulmus olmasidir.

Sipka bu goriisleri agikladiktan sonra®* goriislerdeki eksik gordiigii kisimlar:
elestirerek kendi goriisiine gére onalim hakki sahibi bu hakki kullanma iradesini karsi
tarafa ulastirdiginda satim iliskisinin kurulmus olacagini, bu iliskinin diger tarafinin
pay1 satan paydas degil, pay1 satin alan ii¢lincii kisi olacagini, yeni kurulan satim
sOzlesmesiyle pay1 satin alan kisinin miilkiyeti devretme borcu altina girecegini, pay1
satin alan kisinin borg¢ iligkisine dahil edilmesinin esyaya bagli borg iliskisinden ziyade
‘kanundan dogan yenilik doguran hakkin bagimli kisisi muhatabi’ olmasindan
kaynaklandigini, miisterek miilkiyet iligkisinin tapu kaydindan anlasilmasi sebebiyle
onalim hakkinin kullanan kisi ile pay1 satin alan kisi arasinda kanundan dogan bir ius ad
rem>* iliskisi ile agiklanabilecegini, esyaya bagl borg iliskisinin ise ancak yardime bir

kavram olarak kullanilabilecegini belirtmektedir>*®.

%1 OGUZMAN (Esyaya Bagli Borg), 5.232

%2 TAMAN SIPKA, s.182

%3 TAMAN SIPKA, s.182

544 Bu goriisler hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. FEYZIOGLU, s.329 vd., TAMAN
SIPKA, s.176 vd., AKBEL: s.103 vd., TAKIS, 5.101 vd., BELEC, s.95 vd.

5 Oguzman’a gore esyaya bagli borg terimi ile jus ad rem bazen birbirleriyle
karistirilmaktadir. Esyaya bagli bor¢ terimi bir borgla sorumlu olma durumu bir
mala sahip olmaya baglanmigsa s6z konusu iken, ius ad rem terimi ise bir malin

157



Onalim hakkinin kullamlmasindan sonra ortaya ¢ikan durumun hukuki niteligini
aciklamaya calisan goriislere kisaca deginmeye c¢alistik. Bu gorlislerden herhangi biri
benimsenebilmekle birlikte TMK md. 734/1°de agik¢a diizenlendigi ilizere Onalim
hakkinin muhatabinin pay1 satan paydas yerine bu payr satin alan kisi oldugu
anlasilmakta, esyaya bagli bor¢ gorlisii disindakilerin benimsedigi satis iliskisinin
onalim hakki sahibi ile payr satin alan kisi arasinda kurulacagina yonelik goriisler
uygulanabilirligini de yitirmektedir. Yine onalim hakkinin yine TMK md. 734/1°de
diizenlendigi iizere dava agilarak kullanilacagi anlasilmakla bu goriislerde yer alan
hakkin kullanimi sonrasi tapu kaydinin diizeltilmesine iliskin ¢6ziim 6nerilerine de artik
ithtiya¢ kalmamustir. Son olarak yasal dnalim hakkinin payr satin alan tgilincii kisilere
kullanilabilmesini ayni etki, esyaya bagli bor¢ gibi kavramlarla agiklamaya gerek
olmadig1 kanaatindeyiz. Zira Sipka’nin da isabetli bir sekilde degindigi®*’ iizere payh
miilkiyetlerde 6nalim hakkinin kullanimi dogrudan dogruya kanundan kaynakli olup
esyaya bagl borg iliskisi de yardime1 bir kavram olarak kullanilabilir>®.

Onalim hakkinin kullanilmasiyla hak sahibi ile pay1 satan arasinda yeni bir satim
sOzlesmesi kurulacagimi belirttigimize gore bu satim sézlesmesi ve Snalim davasi

sonucuna gore miilkiyet adina tescil edilen 6nalim hakki sahibi yeni bir tapu harct

ddeyecek midir? Onalim hakki sahibi bu durumda yeni bir tapu harci 6demeyecek,

devri konusundaki alacak hakkinin bu hakki bilerek mali devralan ii¢lincii sahsa ileri
siiriilmesi imkanini ifade eder. Bkz. OGUZMAN, M. Kemal: Esyaya Bagli Haklar
ve Borglar, IHFM, C.XXXI, S.14, s. 25-26, dp. 25

546 TAMAN SIPKA, s.186-187

%7 TAMAN SIPKA, s.187

%8 Erel, yasal onalim hakkina kanunen esyaya bagli borglar bashigi altinda yer
vermistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. EREL, 5.89 vd
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onalim bedeli baglig1 altinda belirttigimiz gibi 6nalim bedeli ile yargilama giderlerinden

sorumlu olacaktir®®,

B. Miilkiyetin Gectigi An

Onalim hakkinin kullanilmasiyla birlikte dnalim hakk: sahibi ve pay1 satin alan
kisi arasinda yeni bir satim sozlesmesi kurulacagini hemen bir 6nceki baslikta agikladik.
Peki paym miilkiyeti 6nalim hakki sahibine satim sozlesmesi kurulmasiyla gececek
midir?

Yeni Tiirk Medeni Kanunu’na gore (md. 734/1) sadece yenilik doguran dava®®
acilarak kullanilabilen 6nalim hakkinin hak sahibine gecis zamam ile ilgili 6nceleri
doktrinde tartismalar olsa da artik bu konuda neredeyse fikir birligi mevcuttur>®!. Buna

gore onalim konusu tasinmaz paymnin miilkiyeti davaci sifatiyla yargilamada yer alan

onalim hakki sahibine yenilik doguran kararin®? kesinlesmesiyle gecer, 6nalim hakki

%49 Onalim hakki sahibinin hangi yargilama giderlerinden hangi sartlar altinda sorumlu
olacagma iliskin ayrmtili bilgi icin bkz. RUHI, s.628 vd., ERDOGAN, H., 5.702
vd.

50 EREN (Miilkiyet), s.421, OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.554,
miilkiyeti gegcirici tescil davasi olduguna iliskin goriis icin bkz. TAMAN SIPKA,
s.208, FEYZIOGLU, 5.362, ERDOGAN, H., 5.703

%! By tartismalar ve ileri siiriilen, esasinda bizim de onalim hakkim kullanilmasi

bashigmin alt basligi olan yeni bir satim sozlesmesi kurulmasi bahsinde kisaca

degindigimiz, goriisler igin bkz. TAMAN SIPKA, s.174 vd., FEYZIOGLU, s.329

vd.

%2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5554, GURSOY/EREN/CANSEL,

s.618, EREN (Miilkiyet), s.421, AYDOGDU, .78
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sahibinin talebi sonrasi mahkeme karariin tescili ise kurucu degil agiklayict nitelikte
olacaktir®®,

Onalim konusu tasmmaz paymin miilkiyeti dénalim davasi sonucu davanin
kabuliine iliskin kararin kesinlesmesiyle gectigine gére bu tasinmaz payindaki hasar ve
yararin Onalim hakki sahibine ne zaman gececegini incelemekte fayda vardir. Tiirk
Borglar Kanunu’nun 208. maddesine gore tasinmaz satimlarinda hasar, tasinmazin
tapuda tescili ile aliciya gegmektedir. Yine Tirk Medeni Kanunu’nun 705/1.
maddesinde taginmaz miilkiyetinin kazanimimin tescil ile miimkiin oldugu belirtildikten
sonra 2. fikrada miilkiyetin tescil disinda kazanildigi haller arasinda mahkeme kararlari
da sayilmistir. Bu halde TBK’nin 208. maddesi ile TMK’nin 705. maddesini birlikte
yorumladigimizda 6nalim konusu tasinmazdaki hasar ve yararin 6nalim davasinda
verilen kabul kararinin kesinlesmesiyle 6nalim hakki sahibine gegcecegi anlasilmaktadir.
Her ne kadar doktrinde hasar ve yararin depo karar1 iizerine 6nalim bedelinin mahkeme

veznesine yatirilmasiyla karsi tarafa gececegine dair bir goriis>>* varsa da kanaatimizce

bu yondeki diisiince Yeni Tiirk Borglar Kanunu diizenlemesine uygun diismemektedir.

%3 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5554, GURSOY/EREN/CANSEL,
s.618, SIRMEN, s.467, TEKINAY (Takyitler), s.33, TAMAN SIPKA, s.209,
EREN (MULKIiYET), s.421, ERDOGAN, H. s.704, OZENLI, s.166,
ERDOGAN, C., 5.753, OLCAY, s.343, RUHI, s.594, ERKAN, s.117, TAKIS,
s.106, BELEC, s.62, AKBEL, s.111

54 TEKINAY (Takyitler), s.33, TAMAN SIPKA, s.208, BELEC, s.62. Bu goriisler
818 sayil1 Bor¢lar Kanunu yiiriirliikte iken ileri siiriilen goriislerdir. 818 sayil1 Miilga
Borglar Kanunun hasarin intikalini diizenleyen 183. maddesi karsisinda bu konuyu
daha acik bir sekilde diizenlemis bulunan 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 208.
maddesine gore bu goriislerin isabetli olmadigi sdylenebilirse de BK 183.
maddesinde yer alan ‘halin icab1’ ifadesi geregi maddenin yoruma daha ¢ok ihtiyag
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Onalim davas1 sonucu davanin kabuliine iliskin ilam kesinlestikten sonra davaci
konumundaki 6nalim hakki sahibi bu ilama dayanarak dnalim konusu taginmazin tapuda
adina tescilini her zaman isteyebilir. Alinan ilamin zamanagimina ugramasi 11.02.1959

T. ve 10/12 sayil1 Yargitay Ictihadi Birlestirme karar1 uyarinca sdz konusu degildir>®®.

§ 1. ONALIM HAKKININ SONA ERMESI

I. Feragat

A. Genel Olarak

Yasal onalim hakkinin dogusu, amaci, niteligi, kullanilamayacagi halleri ve
kullanilmas1 durumunda ortaya ¢ikan sonuglar1 inceledikten sonra tezimizin son kismina
hakkin sona ermesi boliimiinii biraktik. Feragat bazi ¢aligmalarda hakkin dogumunu ya
da kullanilmasimi engelleyen kosul, sebep olarak ele alimmigsa da biz sona erme
sebepleri arasinda incelemeyi daha uygun gordiik. Onalim hakki 6zel hukuk kaynakli

oldugu icin sahibinin bu hakkindan feragati de miimkiindiir>*®

. Feragat, hakkin
kendisinden vazgegme i¢in kullanilmak iizere ‘mutlak feragat’ ve hakkin bir seferlik

kullanilmasindan vazge¢meye isaret etmek iizere ‘nispi feragat’ olmak tizere iki sekilde

incelenebilir.

B. Mutlak Feragat

Mutlak feragat, onalim hakki sahibinin hakkin 6ziinden, bizzat kendisinden,

duymasi nedeniyle hasarin ge¢isi konusunda bu sekilde bir yorum getirilmesi ise
kanimizca gayet anlagilabilir.

55 TEKINAY (Takyitler), s.58, OZENLI, s.167, GURSOY/EREN/CANSEL, s.618,
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.554, TAMAN SIPKA, s.209,
TAKIS, s.106

%6 EREN (Miilkiyet), s.422
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zatindan, payin herhangi bir zamanda satiminda kullanimindan, 6nalim hakkinin

557

tamamindan vazgecmek demektir™’. Mutlak feragat hak dogmadan 6nce ve potansiyel

olarak énalim hakkinin muhatabi olabilecek herkese kars1 sonug dogurur®®®, Bu sebeple

r*%9. Onalim

mutlak feragatin Onalim hakki kullanilmadan once yapilmasi gereki
hakkindan mutlak surette feragat edilmesi durumunda paydaslik sifati devam etmekle
birlikte 6nalim hakki sahipligi sifati ortadan kalkar, 6zdeyisle 6nalim hakki tam ve
mutlak bir sekilde son bulmus olur®®,

Yasal onalim hakki gibi giiclii bir haktan mutlak feragat tasinmazin degerini
artirmak gibi diisiincelerle yapilmaktadir®®?.

Yasal onalim hakki her ne kadar 6zel hukuk kaynakli bir hak olsa da TMK md.
733/2 uyarinda bu haktan feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapu kiitiigline serh
verilmesi gerekir. Eski Medeni Kanun doneminde mutlak feragatin sekline iliskin bir
hiikiim yer almadigindan uygulamada feragatin nasil yapilacagina ve ispatina yonelik
olusan tereddiitler 16.05.1951 T. ve 3/19 sayili Yargitay i¢tihadi Birlestirme Karari ile
giderilerek mutlak feragatin ancak resmi senet ve tapu siciline kaydi ile miimkiin oldugu
belirtilmistir"®2. Yeni Medeni Kanun’la birlikte ise yukarida belirttigimiz gibi mutlak

feragatin yapilma sekli dogrudan kanunda diizenlenmistir.

Resmi sekilde yapilmasi gegerlilik sart1 oldugundan 6nalim hakkindan zimni bir

7 FEYZIOGLU, 5433, SEBUK, 5120, TEKINAY (Takyitler), s.63,
HATEMI/SEROZAN/ARPACI (Esya), s.613, TAMAN SIPKA, s. 111, EREN
(Miilkiyet), s.422, EREN (Yasal Onalim), s.125, OZENLI, s.111

58 FEYZIOGLU, s.434, SEBUK, 5.120, TAMAN SIPKA, s.111, OZENLI, s.111,

59 TEKINAY (Takyitler), s.63, TAMAN SIPKA, s.111

50 FEYZIOGLU, s.434, OZENLI, s.111

51 FEYZIOGLU, s.434, OZENLI, s.112

%2 TAMAN SIPKA, s, 112, OZENLI, s.112
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sekilde feragat miimkiin degildir®®.

Resmi sekilde yapilma islemi noterlerde®®* degil tapu miidiirliigiinde tapu sicil
miidiirii ya da tapu sicil gorevlileri tarafindan yapilmalidir®®,

28.06.2022 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7413 sayili Kanunun 12.
maddesiyle 1512 sayili Noterlik Kanununa eklenen 61/A maddesi uyarinca noterlere de
tasinmaz satis sozlesmesi yapma yetkisi verilmis ise de tasinmazlarin aynina iliskin
diger sozlesmeleri yapma yetkisine iliskin agikca bir hilkkme yer verilmediginden

kanaatimizce mutlak feragat islemi s6z konusu degisiklikten sonra da sadece tapu

midiirliigiinde tapu sicil miidiirii veya tapu sicil memuru tarafindan yapilabilecektir.

C. Nispi Feragat

Onalim hakkindan mutlak feragatte hakkin &ziinden vazgegme, yani siirekli
olarak herkese kars1 kullanimindan vazge¢me s6z konusu iken nispi feragatte belli bir
566

satisa miinhasir olmak {izere 6nalim hakkini kullanmaktan vazge¢cme s6z konusudur

Nispi feragat, mutlak feragatten farkli olarak hem Onalim hakkinin

%3 TAMAN SIPKA, s.162, OZENLI, s.112-113, BELEC, 5.69

%4 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR s.557°de resmi seklin kural olarak
noterlerde diizenlenecegini belirtmisse de 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 26. maddesi
uyarinca resmi sekli yapmaya yetkili kisilerin tapu sicil midiirii ya da tapu sicil
gorevlileri oldugu anlagilmaktadir.

5 EREN (Miilkiyet), s.422, EREN (Yasal Onalim), 5.125

%6 FEYZIOGLU, $.439, TAMAN SIPKA, s5.163, OGUZMAN/SELICi/OKTAY
OZDEMIR, s.557, HATEMI/SEROZAN/ARPACI (Esya): s.613, EREN (Yasal
Onalim), s.125, TEKINAY (Takyitler), s.63, SEBUK, 5.120
Nispi feragat hali i¢cin Sipka hari¢ diger yazarlar hakkin kullanilmasindan feragat
ifadesini kullanmiglardir. Biz de haktan kismen vazge¢me s6z konusu oldugu i¢in
nispi feragat ifadesini kullanmay1 uygun gordiik.
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kullanilmasindan &nce hem de énalim hakk: kullanildiktan sonra yapilabilir®®’.

Eski Medeni Kanun doneminde o©nalim hakkinin belirli bir satig igin
kullanilmasindan feragatin herhangi bir gecerlilik sekline tabi olmadig1 16.05.1951 T.
ve 19/3 sayih Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari ile benimsenmisse de®%® 4721 sayili
Tiirk Medeni Kanunu’nun 733/2. madde ve fikras1 uyarinca dnalim hakkinin belirli bir
sat1s icin kullanilmasindan vazgecilmesinde yazili sekil sartt aranmaktadir.

TMK md. 733/2’de diizenlenen yazili sekil sart1 ispat degil gecerlilik sartidir®®,
Buradan da anlasilacagi lizere mutlak feragatte oldugu gibi, nispi feragatte de zimni
feragat miimkiin degildir. Eski Medeni Kanun déneminde nispi feragat i¢in herhangi bir
sekil sarti ongdriilmediginden, yukarida belirttigimiz 19/3 sayili YIBK’da da nispi
feragat i¢in herhangi bir yazili sekil sarti aranmadigindan 6nalim hakki sahibinin payin
satisinda pay1 satan1 tesvik etmesi veya paym satisim1 kolaylastirmasi® ya da pay
satisinda tanik olarak bulunmasi, kendi paymi satmak isteyip bunun i¢in pey akgesi
almas1®’? gibi haller zimni feragat olarak degerlendiriliyor ve bu davranislardan birinin

icerisinde bulunan Onalim hakk: sahibinin bu hakkini kullanamayacagi kabul

ediliyordu®’2. Yeni Tiirk Medeni Kanunu ile zimni feragat séz konusu olmadigindan bu

%7 FEYZIOGLU, s.439, TAMAN SIPKA, 5.163, OGUZMAN/SELICI/OKTAY
OZDEMIR, s.557, TEKINAY (Takyitler) s.64, SEBUK, s.121, EREN (Yasal
Onalim), 5.126
TMK md. 733/2’de de O6nalim hakkinin belirli bir satis i¢in kullanilmasindan
feragatin satistan once veya sonra yapilabilecegi belirtilmektedir.

8 FEYZIOGLU, 5.447-448, TEKINAY (Takyitler), 5.63-64

%9 EREN (Yasal Onalim), s.126

570 TEKINAY (Takyitler), s.64

51 TEKINAY (Takyitler), s.65

72 TEKINAY (Takyitler), s.65, TAMAN SIPKA, s.167-168
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benzeri haller diirtistlik kuralina aykirilik olarak kabul edilerek TMK md. 2 uyarinca
onalim hakki sahibinin bu hakkini kullanmasinin 6niine gecilmelidir. Biz bu boliimde,
nispi feragatte zimni feragat miimkiin olmadigindan kisaca deginerek yukarida
inceledigimiz 6nalim hakkinin diirtistliik kuralina aykir1 olarak kullanilmasi boliimiine

atif yapmakla yetiniyor°”.

I1. Onalim Hakkim Sona Erdiren Diger Haller

Yasal onalim hakki, yukarida agikladigimiz mutlak feragat disinda, payh

miilkiyete tabi tasmmazin yok olmasiyla®’

, payll miilkiyet iligkisinin sona ererek tek
kisi miilkiyetine gecilmesiyle veya paylhh miilkiyetin elbirligi miilkiyetine
doniistiiriilmesiyle®”® sona erecektir. Bunlarm yaninda, payli miilkiyete konu tasinmazin
tamaminin kamulastirilmasi, 6nalim hakki sahibi ile muhatap sifatlarinin herhangi bir

sebeple tek kiside birlesmesi durumunda da &nalim hakki sona erecektir®’®.

573 Bkz. Onalim Hakkinin Kullanilamayacag: Haller; Onalim Hakkinm Diiriistliik
Kuralia Aykir1 Kullanilmasi

"4 Tasinmazin yok olmasi, su baskini, toprak kaymasi gibi durumlarda miimkiin
olabilir. ERDOGAN H., 5.648

5 EREN (Miilkiyet), s.423, EREN (Yasal Onalim), s.126,

576 SEBUK, 5.121-122
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SONUC

Onalim hakkinin gegmisi miilkiyet hakki kadar eski olup, ilk ¢aglara kadar
dayanmaktadir. ilk ¢aglardan giiniimiize kadar uygulanma amacinda degisiklikler olsa
da 6nemini korumustur.

Onalim yerine kullanilan sufa terimi zam, ileride bir sey kazanmak, devralmak,
artirmak anlamlarinin yaninda acimak, merhamet etmek anlamlarina da gelmektedir.

Latince’de “Preemptio” sdzctigii kullanilirken, Fransiz hukukunda “Preemption”
sozciigii tercih edilmistir. Alman Hukuku ile Isvigre ve Avusturya Hukuk’larinda da
Almanca kokenli olup, asli “Vorrecht” olan ve “imtiyaz”, “Oncelikle alma” anlamlarini
barindiran “Vorkaufsrecht” tabiri kullanilmaktadir.

Onalim hakki genel olarak Tiirk Medeni Kanununun 732, 733, 734 ve 735.
maddelerinde diizenlenmis olup, belirli bir tanima yer verilmemis, tanimin1 doktrinin ve
uygulamanin yapmasi beklenmistir.

Onalim hakkimi kanundan kaynakli énalim hakki ve hukuki islemden kaynakli
Oonalim hakki ikiye ayrabiliriz. Hukuki islemden dogan o©nalim haklarint ise
sozlesmeden dogan onalim hakki ve vasiyetname yoluyla kurulan dnalim hakki olarak
sayabiliriz.

Sozlesmeden dogan Onalim hakkini da tasinmaz malikinin, 6nalim hakki
sahibine s6zlesmeyle tanidigi, 6nalim hakki konusu olan taginmazini {igiincii bir sahsa
satmas1 halinde, onalim hakki sahibinin dava agarak kullanabilecegi, onalim hakk1
sahibine Oncelikli olarak bu tasinmazin alicist olma yetkisi taniyan, kurucu yenilik
doguran bir hak olarak tanimlayabiliriz.

Sozlesmeden kaynaklanan 6nalim hakkinin gegerli olabilmesi i¢in yazili sekilde
yapilmasi yeterli goriilmiistiir. S6zlesmeden kaynaklanan Onalim hakki, Oncelikle
“olagan onalim (sinirsiz 6nalim)” ve “nitelikli 6nalim (siirli 6nalim)” hakk: seklinde

ayrima tabi tutulabildigi gibi, bu hakkin tapu kiitiigiine serh verilmesi ya da verilmemesi



gozetilerek “tapuya serh edilen 6nalim hakki” ve “tapuya serh edilmeyen 6nalim hakki”
ya da hakka konu olan seyin niteligine gore “tasinmaz 6nalim hakki1” ve “tagimir 6nalim
hakk1” seklinde ayrim yapilmak suretiyle de incelenebilmektedir

Vasiyetname ile 6nalim hakki kurulmasi durumunda miras¢i, 6nalim yiikiimliisi;
lehine vasiyet yapilan ise, 6nalim hakki sahibi olurken ve bu sekilde kurulan bir 6nalim
hakki, s6zlesmeden dogan 6nalim hakki ile ayn1 sonuglar1 dogurur.

Tiirk Medeni Kanunu’ndan baska 1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi
Hakkindaki Kanun ile Arsa Ofisine onalim hakki verilmigsken, Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satist Hakkindaki Kanun ile de tasinmazi fiilen kullandigi hazinece
belirlenmis kisilere yasal 6nalim hakki verilmistir. 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanomi Kanunu ile sinirdas tarimsal arazi maliklerine tanmnan 6nalim hakki
28.10.2020 tarihinde yiiriirliikten kaldirilmistir. Bu Kanuna dayanilarak, hak
yiirtirliikten kaldirilmadan once kullanilan ve halen davasi devam etmekte olan yasal
onalim haklarinin akibeti ise tartismalidir.

Yine Tiirk Medeni Kanunu disinda 5042 sayili Yeni Bitki Cesitlerine Ait Islah¢1
Haklarinin Korunmasina fliskin Kanun ile bitki 1slah eden kisiler arasinda ve 6769
sayili Sinai Miilkiyet Kanunu ile sinai miilkiyet hakki ilizerinde onalim hakkinin
miimkiin olabilecegi 6ngorilmiistiir.

Yasal onalim hakki giinlimiizde payli miilkiyette birbirini tanityan paydaglar
arasina yabanci kisilerin girmesini dnleme ve miilkiyeti tek elde toplamaya yardimci
olma amacini giitmektedir. Yasal onalim hakki payli miilkiyete tabi taginmazlarda
paydaslardan birinin payini satmasi veya satiga esdeger bir islemle (iist hakki, ifa yerine
edim) devretmesi durumunda diger paydaslara bu pay1 6ncelikli olarak satin alma hakki
tanimaktadir.

Yasal onalim hakki, niteligine iliskin farkli gortisler olsa da yenilik doguran bir

haktir.
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Yasal onalim hakkindan bahsedebilmek i¢in oncelikle payli miilkiyete tabi bir
taginmazin olmasi gerekir.

Payli miilkiyet, fiili olarak boliinmemis bir sey lizerinde kurulan, belirlilik
ilkesince tek bir miilkiyete tabi olan ve bu tek miilkiyet iizerindeki hak ve yetkilerin
birden ¢ok kisiye ait oldugu iligki olarak tanimlanabilir.

Yasal 6nalim hakkinin kaynagi isminden de anlasilacagi iizere kanundur.

Yasal onalim hakki Yargitay’in da kabul ettigi lizere payli miilkiyet iliskisi
kuruldugu anda dogar ve payin {i¢iincii kisiye satilmasi ile kullanilabilir hale gelir.

Yasal onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in oncelikle payli miilkiyete tabi bir
tasinmaz olmali, kisi bu tasinmazda paydaslik sifatin1 haiz olmali, satis veya satisa
esdeger bir sozlesme ile 6nalim olay1 gerceklesmis olmalidir. Onalim olaymnm
gerceklesmis olmasi igin de satis s6zlesmesi gegerli bir s6zlesme olmalidir. Bunun icin
de payin sattimina iliskin s6zlesmenin yokluk ve kesin hiikiimstizlik halleri ile
sakatlanmamis olmasi gerekir. S6zlesmenin oncelikle taraflarin birbirlerine uygun irade
beyani ile kurulmasi gerekir ki sézlesmenin yoklugundan s6z edilemesin. Bundan sonra
ise sozlesmenin kesin hiikiimsiizlik halleri ile sakatlanmamis olmasi gerekir. Bunlara
ornek olarak tam ehliyetsiz birinin sozlesmeyi imzalamasi gosterilebilir. Sozlesme,
TBK md. 237. maddesinde belirtildigi lizere resmi sekilde yapilmalidir. Yine sézlesme
TBK md. 27°de belirtildigi iizere “kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarma” aykir1 olmamalidir.

So6zlesmenin resmi sekilde yapilmamasinda farkli bir durum ortaya ¢ikmaktadir.
Bu gortisler kendine 6zgii gecersizlik goriisii ve kesin hiikiimsiizliik goriisiidiir. Kendine
0zgl gecersizlik gorlislinde, resmi sekle uyulmadan yapilan taginmaz satim sozlesmesi
bastan itibaren gecersiz olmakla birlikte sdzlesmenin taraflari bu gecersizligi ileri
stirmedik¢e sdzlesme ayakta kalir ve hakim de bu gecersizligi kendiliginden dikkate

alamaz denilirken, kesin hiikiimsiizliik goriisiinde ise gorlisiinde ise sOzlesmenin
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taraflar1 borglarin1 ifa etmislerse dahi kesin hiikkiimsiizliigli diizeltme imkani
taninmamaktadir. Yine de sekil eksikligi nedeniyle sdzlesmenin gegersizligini ileri
stirme hakkin koétiiye kullanilmasi olarak degerlendirildiginde hiikiimsiizliik iddiasi
dikkate alinmamaktadir. Pratikte ise bu iki goriis arasinda pek fark bulunmamaktadir
zira her iki goriiste de sozlesmenin sekil eksikligi sebebiyle gegersizliginde hakkin
kotiiye kullanimi tespit edildiginde sdzlesmeyi ayakta tutmaya caligmaktadirlar.

Hata, hile, tehdit ve asir1 yararlanma (gabin) gibi iptal edilebilirlik hallerinde
durum farklidir. Bu hallerde sdzlesmenin bir tarafinin iradesinin fesada ugramasi s6z
konusu olur. iptal edilebilirlik halleri séz konusu ise kanunun 6n gordiigii siirelerde
(hata hile ve tehdit icin bir yil, gabin i¢in ise bir ya da sdzlesmenin kurulmasindan
itibaren bes yil) irade fesadi sebebiyle sdzlesmenin iptalini istemezse sozlesme bastan
itibaren gecerli hale gelecektir.

Onalim hakkinin kullanilabilmesi igin hak sahibi satis sdzlesmesini ve onun
esasli kosullarin1 &grenmis olmalidir. Onalim hakki sahibi bu durumu bildirimle
Ogrenebilecektir. Eski Medeni Kanun’da bildirim usuliine iligkin bir diizenleme yer
almazken, yeni Tirk Medeni Kanunda payin satisinin noter araciligiyla bildirilmesi
gerektigi (TMK md. 733/3) diizenlenmistir). Yargitay onalim hakkinin kullanimina
iligkin ii¢c aylik siirenin baslangicinda hak sahibinin haricen 6grenmesini esas
almamakta, bu siirenin baslamasi i¢in mutlaka noter araciligiyla bildirim yapilmasini
aramaktadir. Sozlesmenin esasli kosullarinin 6grenildigini kabul etmek i¢in Onalim
hakki sahibinin satisin konusunu, satis bedelini, 6deme kosullarim1 ve alicinin kim
oldugunu 6grenmesi gerekir.

Onalim hakki sahibi paymn satisinin kendisine bildirilmesinden itibaren 3 ay ve
her halde 2 yil icinde 6nalim hakkini kullanmalidir (TMK 733/4).

Yasal onalim hakkir payin satis veya satisa es deger bir islemle devredildigi her

durumda kullanilamayacaktir. Bir kere tasinir satimlarinda yasal dnalim s6z konusu
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olmadigindan ve tapusuz tasinmazlar da resmi sekilde yani gegerli bir satim sdzlesmesi
ile devredilmediginden bu tiir satislarda yasal dnalim hakki s6z konusu olmayacaktir.
Bunlarin yaninda payin paydaslardan birine satilmasi, kamulastirilmasi, herhangi bir
kisiye bagislanmasi, trampa edilmesi, cebri artirma ile satilmasi, bir ticaret sirketine
sermaye olarak konulmasi, 6liinceye kadar bakma akdi ile devredilmesi durumlarinda
yasal onalim hakki kullanilamayacaktir. Yine payli miilkiyette paydaslar arasinda fiili
taksim varsa da yasal 6nalim hakki kullanilabilir hale gelmeyecektir. Miras hukuku
amac1 agir basan devirlerde de yasal 6nalim hakki kullanilamayacaktir. Dostluk satis1 da
denilen karma bagis sozlesmelerinde her ne kadar doktrinde Onalim hakkinin
kullanilabilecegine iliskin goriisler bulunsa da baskin goriis dogrultusunda,
kanaatimizce de 6nalim hakkinin kullanimi miimkiin olmayacaktir.

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimlerin satiminda da yine KMK md. 8/1.
uyarinca yasal Onalim hakkini kullanmak miimkiin degildir. Devre miilk hakkinin
satilmast durumunda yasal Onalim hakkinin kullanilip kullanilamayacagi ise
tartismalidir. Kanaatimizce devre miilk hakkinin kullanimi payli miilkiyetteki fiili
taksime benzemekte hatta ondan daha keskin bir paylasim s6z konusu olmaktadir. Bu
sebeple devre miilk hakkinin devri durumunda yasal Onalim hakkinin s6z konusu
olmamasi gerekir.

Payli miilkiyete tabi tasinmazda paydaslardan biri payin arsa pay1 karsiliginda
bir kisiye devrettiginde de satig sozlesmesi sekli bir islem oldugu i¢in yasal énalim
hakkinin kullanimi1 miimkiin olmayacaktir.

Alim ve geri alim haklarina istinaden yapilan satim sozlesmelerinde ozellikle
geri alim hakkiin kullaniminda yasal onalim hakkinin kullanimi tartismali olsa da
bizce geri alim hakkini kullanan kisi eski paydas oldugu i¢in yani artik paydas olmadigi

icin bu tiir satiglarda da 6nalim hakki kullanilabilir kabul edilmelidir.
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Tasinmaz payi ihtiyari agik artirma ile satildiginda da, paydasin iradesi ile satis
s0z konusu oldugundan yasal 6nalim hakkinin kullanilabilecegi kabul edilmelidir.

Payli miilkiyete tabi tasinmazdan bir pay satin alan tigiincii kisi heniiz kendisine
karst yasal onalim hakkinin kullanimina iligskin siireler gegmemisken, baska bir pay
satildiginda bu paya iliskin yasal énalim hakkia kanaatimizce sahip olamayacaktir. Ug
aylik ya da iki yillik siirelerin gegmesinin beklenmesi gerekir. Bu kisi yeni pay satin
alan kisi dava agmigsa da eski paydaslarin bu kisiye karsi yasal onalim haklarinin
kullanip kullanmayacaklar1 hususu bekletici mesele yapilmalidir.

Paym belli baz1 yan edimler igeren satim sézlesmesi ile devri durumunda ise bu
yan edimleri diger paydaslarin yerine getirip getiremeyecegine gore yasal Onalim
hakkinin kullanilip kullanilmayacagina karar vermek gerekir.

Yasal onalim hakkinin kullaniminda, her hakkin kullaniminda oldugu gibi,
diirtistliik kuralina aykir1 kullanimlar korunmayacaktir. S6z gelimi, paydaslardan biri
payin satimina aracilik etmigse ya da payin alimi1 konusunda iiglincii kisiyi tesvik etmis
ya da cesaretlendirmisse, payin iiglincii kisiye satimindan sonra ayni paydasin yasal
onalim hakkini kullanmak istemesi diiriistlitk kuralina aykir1 olacaktir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, tasinmaz gelecekte sozlesmede belirlenen
sartlarla belirli bir kigiye satilmasin1 dngdren bir sozlesmedir. Tekinay gibi bazi1 yazarlar
taginmaz satis vaadi durumunda da 6nalim olayinin gergeklesecegini kabul ederken,
doktrinde baskin olan bizce de kabul edilen goriise gore ise tasinmaz satis vaadi dnalim
olay1 olarak kabul edilemeyecektir.

Yasal Onalim hakkinda taraflar siklikla ©Onalim hakkinin kullanilmasini
engellemek i¢in muvazaaya basvurabilmektedir. Muvazaa, mutlak muvazaa ya da nispi
muvazaa olmak tizere iki sekilde incelenebilir. Mutlak muvazaada taraflar goriiniirde bir
sOzlesme yaparken, gercekte bu sozlesmenin bir hilkim ve sonu¢ dogurmasini

istememektedirler. Mutlak muvazaa, paydaslardan birinin yasal ©6nalim hakkin
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kullanmasimi tesvik etmek amaciyla yapilabilecegi gibi alacaklilardan mal kagirmak
amaciyla da yapilabilir. Mutlak muvazaa durumundan esasen taraflarin satis yoniinde
bir iradesi bulunmadigindan satis sdzlesmesi yok hiikmiinde sayilmali ve buna gore bir
¢6ziim yoluna gidilmelidir.

Nispi muvazaa iki sekilde karsimizda cikabilir. ilki s6zlesmenin niteliginde
muvazaa, ikincisi ise sozlesme bedelinde muvazaadir. S6zlesmenin niteliginde muvazaa
durumunda taraflar aralarinda anlasarak goriiniirdeki islemden tamamen farkli gizli bir
islem yapmaktadirlar. Bu muvazaa tiiriinde goriiniirdeki islem yasal 6nalim hakkinin
kullanilamayacagi bagis ya da trampa gibi sozlesmeler olmaktadir. Bu tiir muvazaanin
ispat1 halinde yasal 6nalim hakkinin kullanilmasinda bir engel bulunmamaktadir.

Sozlesme bedelinde muvazaa da yine iki halde karsimiza ¢ikar. S6zlesme bedeli
onalim hakkinin  kullanilmasint  engellemek i¢in  kararlastirilandan  yiiksek
gosterilebilecedi gibi, tapu har¢ ve masraflarindan kaginmak icin bu bedel normalde
kararlastirilandan diisiik gosterilebilir. Bedelin yiiksek gosterilmesi durumundan yasal
Oonalim hakki sahibi bu iddiasim1 her tiirli delille ispatlayabilir. Bedelin diisiik
gosterildigi iddiasina ise Yargitay tarafindan kimse kendi muvazaasina dayanamaz
denilerek deger verilmemektedir. Bununla birlikte Yargitay son donemdeki kararlarinda
Oonalim davasi agilmadan Once tapuya bagvurarak gergek bedel ilizerinden harglarini
tamamlamalar1 durumundan harci tamamlanan bedele itibar etmektedir.

Yasal onalim hakki TMK’nin 734/1. maddesi uyarinca artik sadece dava acilarak
kullanilabilecektir. Bu dava yenilik doguran bir dava, karar1 da yenilik doguran bir
karardir. Onalim davasinin konusu 6nalima konu tasinmaz payi, davacisi paydas veya
paydagslar, davalis1 ise pay1 satin alan iiclincii kisilerdir. Dava devam ederken pay1 bir
baska ti¢ilincii kigiye devri durumundan davact HMK 125. maddesi uyarinca davasini ya
tazminat olarak mevcut davaliya yonelik olarak devam ettirebilir ya da yeni maliki

davali olarak davaya dahil edebilir. Ugiincii kisiye yapilan devirde belirlenen bedel
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onceki devrideki bedelden yiiksek ise davaci diledigi satis bedeli tlizerinden 6nalim
hakkin1 kullanabilecektir.

Yasal 6nalim hakkinin kullanimina iligkin davalarda goérevli ve yetkili mahkeme
tasinmazin bulundugu yer Asliye Hukuk Mahkemesi olacaktir.

Onalim davas1 agildiktan sonra énalim hakki sahibinin en 6nemli borcu 6nalim
bedeli olmaktadir. Davaci bu bedeli 6ninceleme tarihi itibariyle mahkeme veznesine
depo etmelidir. Onalim bedeli, tasinmaz payimin satis bedeli, tapu har¢ ve masraflari ile
ticlincii kisinin taginmaz payin satin almak i¢in iyiniyetli yaptig1 emlak komisyon iicreti
gibi iicretlerden olugmaktadir. 28.06.2022 tarthinde Resmi Gazete’de yayimlanan 7413
sayil1 Kanun’la noterlere tasinmaz satis1 yapma yetkisi verildigi i¢in yeni déonemde
taraflarin noterde yaptig1 iicret 6demelerinin de Onalim bedelinde hesap edilmesi
gerekecektir.

Onalim bedeli iizerinde uyusmazlik olmasi ya da baska bazi sebeplerle bu
bedelin ge¢ depo ettirilmesi durumunda bedelin reel degerinin belirlenmesi igin
Oninceleme tarihi ile depo tarihi arasinda bu bedel nemalandirilmis olsa idi miktarin
nereye varacagiin uzman bilirkisi tarafindan tespiti gerekir. Yargitay’in son donem
uygulamalari bu yondedir.

Onalim hakk: birden fazla paydas tarafindan kullanildigindan bu paydaslarn
mevcut hisse dagilimma bakilmaksizin, 6nalima konu pay herkese esit oranda
dagitilacaktir.

Onalim hakkmn kullanilmasi ile dnalim hakk1 sahibi ile {igiincii kisi arasinda
onceki satim s6zlesmesinin aynisi bir sozlesme kurulur. Bu iliskinin hukuki niteligine
doniik farkli gortigler olsa da Yargitay onalim hakkimin kullanimi ile payini satan
paydas ile iiclincii kisi arasinda kurulan sdzlesmenin aynisinin 6nalim hakki sahibi ile

ticlincii kisi arasinda kurulacagini kabul etmektedir.
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Onalim hakki kullanildiktan sonra tasinmaz paymin miilkiyeti mahkeme
kararmin kesinlesmesiyle 6nalim hakki sahibine geger.

Yasal 6nalim hakkindan feragat miimkiindiir. Feragat mutlak ya da nispi olmak
tizere iki sekilde yapilabilir. Belli bir satisa miinhasir feragatler nispi feragat olarak
adlandirilirken, haktan tamamen vazge¢cme mutlak feragat olarak adlandirilir.

Mutlak feragat resmi sekil sartina uyularak, nispi feragat ise yazili sekil sartina
uyularak yapilmalidir.

Mutlak feragat de, payli miilkiyetin sona ermesi, payli miilkiyete tabi tasinmazin
yok olmasi gibi yasal 6nalim hakkini sona erdiren sebeplerden biridir.

Yasal onalim hakki, malikin tasinmaz pay: ilizerindeki satisa iliskin yetkilerini
kisitladig icin elestirilebilse de payli miilkiyete tabi bir tasinmaza yabanci bir kiginin
ortak olarak girmesine mani olmasi ya da tasinmazin tek elde toplanmasina imkan
saglamasi gibi avantajlart géz oniinde tutuldugunda miilkiyet hukukunda halen énemli
bir kurum olarak goriilmektedir. Bununla birlikte bireysellesmelerin gittikce arttigi,
insanlarin birbirinden iyice koptugu, paydaslarin bile cogu zaman birbirlerine yabanci
oldugu giiniimiiz sosyal ve ekonomik sartlarinda yasal onalim hakkinin gerekliligi

ilerleyen donemlerde tartigsmaya agilabilir.
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OZET

Tezimizde Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen yasal 6nalim hakkini inceledik.
Tezimizi giris, li¢ boliim ve sonug kisimlar1 olusturmaktadir.

Giris boliimiinde konunun takdimi ve smirlandirmasi yapildiktan sonra yasal
onalim hakkinin ekonomik, sosyal ve hukuki agidan 6nemi ac¢iklanmaistir.

Birinci boliimde 6nalim hakkinin tanimi ve tarihsel gelisimi ile 6nalim hakkinin
tirleri anlatildiktan sonra yasal onalim hakkinin tanimi amact ve hukuki niteligine
deginilmistir.

Ikinci boliimde ise yasal dénalim hakkinin kullamlmas: icin gerekli kosullar
belirlenmis, sonrasinda yasal Onalim hakkinin kullanilamayacagi durumlar ile
kullanilmasi1 tartigmali konular agiklanmistir. Bu bolimiin sonunda yasal 6nalim
hakkinin kullaniminda muvazaa iddialar1 anlatilmistir.

Ucgiincii ve son bdliimde ise yasal énalim hakkinmn kullanilmasi ve sonuglari ile
bu hakkin sona erme halleri incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Yasal Onalim Hakki, Onalim, Muvazaa, Yenilik Doguran

Hak, Tiirk Medeni Kanunu
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SUMMARY

In our thesis, we examined the legal preemption right regulated in the Turkish
Civil Code. Our thesis consists of introduction, three chapters and conclusion.

In the introduction part, after the presentation and limitation of the subject, the
economic, social and legal importance of the legal preemption right is stated.

In the first chapter, after the definition and historical development of the
preemption right and the types of the preemption right, the definition, purpose and legal
nature of the legal preemption right are explained.

In the second part, the necessary conditions for the use of the legal preemption
right have been identified, and then the situations in which the legal preemption right
cannot be exercised and the controversial issues in its use are explained. At the end of
this section, the allegations of collusion in the use of the legal preemption right are
explained.

In the third and last part, the use of the legal preemption right and its
consequences and the termination of this right are examined.

Keywords: Legal Preemption Right, Preemption, Simulation, Formative Right,

Turkish Civil Code
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