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Kanuni o©nalim hakki, Tirk Medeni Kanunu’nun 732., 733., 734.
maddelerinde diizenlenmistir; ancak agik bir tanimi1 yapilmamistir. En genel tanimi
ile 6nalim hakki, payl miilkiyette bir paydasin paymnin tamamini ya da bir kismin
ticiincii bir kigiye satmasi halinde, diger paydaslara 6ncelikle satin alma yetkisi verir.
Onalim hakki yenilik doguran haklardandir. Onalim hakki ancak dava acilarak
kullanilabilir. Bu hakkin kullanilabilmesi i¢in dngoriilen bildirim stireleri {i¢ ay ve iki
yildir. Ug aylik siire satisin bildirilmesinden itibaren baslar. Iki yillik siire ise satis
isleminden itibaren Ongoriilmiistiir. S6z konusu siireler hak diisiiriicii niteliktedir.

Hakim kendiliginden dikkate almaktadir.
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Statutory right of pre-emption is regulated under articles 732., 733., 734. of
the Turkish Civil Code; however, no clear definition has been made. In itsmost
general definition, the right to preemptive authorizesother stakeholders to purchase,
in the event that a stakeholders in a shared ownership sells all or part of its share to a
third party. The right to pre-emption is one of the rights that give rise to innovation.
The right to pre-emption is one of the rights that give rise to innovation. The right to
pre-emption can only be used by filing a lawsuit. The notification periods for the
exercise of this right are three months and two years. The three-month period starts
from the date of sale notification. The two-year period is foreseen from the date of

sale. These periods are latest term. The judge considers itself.
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GIRIS

Calismamizin konusunu “Kanuni Onalim Hakki” olusturmaktadir. Kanuni
Oonalim hakkinin temelini miilkiyet hakki ve miilkiyet hakkinin korunmasi
miesseseleri olusturmaktadir, miilkiyet hakki en genis tanimiyla, sahibine esya
tizerinde dogrudan dogruya kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkilerinin tamamin
veren, herkese karsi ileri siiriilebilen tam, mutlak, miinhasir bir ayni haktir 1.
Miilkiyet hakki, mutlak hak oldugu i¢in malikin sahip oldugu yetkiler herkese kars1
korunmalidir; herkes kavraminin igine devlet, idare, kamu kuruluslar1 da dahil
edilmelidir 2.

Gilinlimiizde birgok yasal diizenlemeyle miilkiyet hakki koruma altina
alinmgtir. Ulkemizde miilkiyet hakki, Anayasa’nin 35. maddesi, Tiirk Ceza
Kanunu’nun “Malvarligina Karst Suglar” bagligr altinda bulunan diizenlemeler, 3091
Sayili Taginmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun
ve daha birgok diizenleme ile koruma altina alinmis; uluslararasi platformda da
miilkiyet hakki ve korunmasi ile ilgili olarak Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi 1
Numarali Ek Protokol” de diizenlemeler yer almigstir.

Yine milkiyet hakki, ekonomi biliminin en temel ve en Onemli
kavramlarindan biri olup; tarih boyunca toplumsal iliskilerden, din Kurallarindan,
hukuk kurallarindan ve ekonomik degisim - doniisiimlerden bagimsiz olmamustir;
haliyle 6nalim hakki da bu durumdan etkilenmistir, tarih boyunca farkli toplumlarda
bircok degisiklige ugramustir >.

Bugiin tilkemizde kanuni 6nalim hakki 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun

“Taginmaz Miilkiyetinin Icerigi ve Kisitlamalar:” ayriminda, “Devir Hakkinin

L Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, 3. bs., Ankara, Yetkin Yayinlari, 2014, s. 21.

2ZAg.e., s.27.

3 Ramazan Kilig, Mine Demirgelik, “ Miilkiyet Hakkinin Tarihsel Gelisimi Siirecinde Ortagag ve
Reform Hareketi”, Dumlupmar Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, S:30, Agustos 2011, s.181.



Kisitlamalar1” boliimiinde bulunan 732, 733, 734. maddelerinde; sdzlesmeden dogan
onalim hakk1 ise 735. maddede diizenlenmistir. Kanunun 732. maddesinde kanuni
onalim hakkinin sahibi, 733. maddesinde kanuni 6nalim hakkini kullanma yasagi,
onalim hakkini kullanmaktan feragat, hak disiiriicii siire ve son olarak 734. maddede
de onalim hakkinin nasil kullanilacagi diizenlenmistir. Biz de bu diizenlemeler
1s18inda kanuni 6nalim hakkini ele alacagiz.

Tiirk Medeni Kanunu’nda 6nalim hakki iki farkli sekilde diizenlenmistir; ilki
kanuni 6nalim hakki, ikincisi ise s6zlesmeden dogan 6nalim hakkidir. Bu gergevede
biz Tiirk Medeni Kanunu’nun 732., 733., 734. maddelerinde belirtilen kanuni énalim
hakkini inceleyecegiz.

Calismamizin ilk boliimiinde Onalim kavramini, 6nalim hakkinin amacini,
hukuki niteligi ve tarihgesini inceleyerek dnalim hakkina yakindan géz atacagiz.

Calismamizin ikinci boliimiinde Onalim hakkinin  kullanim  sartlarini,
kullanilmasina engel halleri ve kullanilamayacagi halleri inceleyecegiz.

Son olarak da oOnalim hakkinin kullanilmasinin sonuglarmi ve Onalim

hakkinin kullanilmasinda yargilama usullerini ele alip ¢calismamiza son verecegiz.



BIiRINCi BOLUM

ONALIM KAVRAMI, ONALIM HAKKININ AMACI, HUKUKI NiTELIiGi
VE TARIHI GELiSiMi

2. ONALIM KAVRAMI
2.1. Onalim Kavram

Onalim hakki, hukuk dilimize 1990’ It yillarda Yargitay kararlari ve doktrin
calismalariyla girmistir; hukuk dilinin sade ve halkin anlayacagi bigimde olmasi
Tiirk Hukuku’na 6nemli bir katkidir “. Nitekim 743 sayili miilga Tiirk Medeni
Kanunu’nun 658. ve 659. maddelerinde diizenlenen 6nalim hakki i¢in “Suf ’a Hakki1”
terimi kullanilmis olup, 4721 sayili yeni Tiirk Medeni Kanunu’ muzda 6nalim hakki
kavramina yer verilmistir. Suf® a hakkinin ashi Arapg¢a olup, kelime anlami “zam,
ilave” demektir °.

Miiessesenin Latince karsiligi “Preemtio” olup, kelime anlami “Once satin
alma” demektir . Alman ve Avusturya hukuk sisteminde “ Vorkaufsrecht” terimi

kullanilmis olup, kelime anlami “Oncelikli satin alma” demektir .

2.2. Onalim Hakkinin Tanim

Tiirk Medeni Kanunu’nda 6nalim hakkinin agik bir tanim1 bulunmamaktadir.
Doktrinde en genis tanimiyla 6nalim hakki, kanun ya da s6zlesmeden dogabilen ve
taginmaz malikinin taginmazini ti¢lincii kisiye satmasi halinde 6nalim hakk1 sahibine

tek tarafli beyan ile taginmazin alicisi olabilme yetkisi veren yenilik dogurucu bir hak

4 Siikran Taman Sipka, Kanuni Onalim ( Suf’a) Hakk:, Istanbul, Alfa Yayincilik,1994, s.2.
SN. Feyzi Feyzioglu, Suf’ a Hakk, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1959, s.3.

®Ag.e.,s.3.

"Taman Sipka, A.ge. s.1.



olarak tarif edilmistir 8. Kanuni énalim hakki ise, payli miilkiyete tabi bir tasmnmazin
paydaslarindan birinin paymi lgiincii bir kigiye satmasi halinde, diger paydaslara
satilacak olan bu paymn alicis1 olabilme imkani taniyan yenilik dogurucu hak olarak
tanimlanabilir °. 4721 say1li Tiirk Medeni Kanunu’nun 732. maddesinde,

“Payli miilkiyette bir paydasin taginmaz iizerindeki paymni tamamen veya
kismen iiclincii kigiye satmasi halinde diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilir.”
diizenlemesi yapilmistir.

S6z konusu diizenlemeye gore kanuni Onalim hakkinin kullanimi payin
kismen satilmasi halinde de miimkiin olup, bu durum 4721 sayilhi TMK’ y1 miilga
743 sayili TMK’ dan ayiran agik farklardan biri olmustur 1°.

Tanimlardan yola ¢ikarak onalim hakkinin miilkiyet kisitlamasi niteligi ile
ilgili olarak iki gorlis sunulmustur; ilki, kullanildigi takdirde miilkiyet devri
yikiimliligli dogurdugu icin dolayli bir miilkiyet kisitlamasi oldugu gorisiidiir;
ikincisi ise, bizim de savundugumuz iizere dogrudan dogruya tasinmazi satma

yiikiimliiliigii dogurdugu i¢in dogrudan miilkiyet kisitlamasi oldugu goriisiidiir 1.

2.1.3. Onahm Hakkinin Tiirleri

Mevcut hukuki diizenlemelerimize gore Onalim hakkmin iki tird
bulunmaktadir. Ilki, payll miilkiyetten kaynaklanan ve bizim asil konumuz olan
kanuni onalim hakki  (TMK m.732.v.d.); ikincisi, hukuki islemden kaynaklanan
onalim hakkidir( TMK m. 735, TBK m.237 v.d.) ve sonuncusu da Toprak Koruma

ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda yer alan énalim hakkidir. ( m. 8/1)

2.1.3.1. Hukuki islemden Dogan Onalim Hakki

2.1.3.1.1. Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki
Tiirk Borglar Kanunu’nun 239. ve 240. maddelerinde yer alan diizenlemelere

gore, “sozlesmeden dogan 6nalim hakki, tasinmazin satis1 ya da ekonomik bakimdan

8 Ferit H. Saymen, Halid K. Elbir, Tiirk Esya Hukuku, Istanbul, Ismail Akgiin Matbaas1, 1954, 5.407.

® M. Kemal Oguzman, Ozer Seligi, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 17. b.s., Istanbul, Filiz
Kitabevi, 2014, s.548.

0 A.g.e., 5.548.

LA, Lale Sirmen, Esya Hukuku, 2. b.s., Ankara, Yetkin Yayincilik, 2014, s.472.
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satisa esdeger her tiirlii islemin yapilmasi halinde kullanilabilen, aksine herhangi bir
anlagma bulunmadikca devredilemeyen; ancak miras yoluyla gegebilen bir haktir”.
Yine Tiirk Borglar Kanunu’nun 237/ III’ te yer alan diizenlemesine gore, “Onalim
sOzlesmesinin gegerliligi yazili sekilde yapilmis olmasina baghidir” denilerek
yazililik sart1 ongdriilmiistiir.

S6z konusu yazililik sart1 239/II’ de yer alan devir islemlerinde de gegerli
olup, Ongoriilen sekilde yapilmayan devir isleminin gegerli olmayacag acik¢a
belirtilmistir.  TBK’ nin 238. maddesinde “Onalim hakkinin en ¢ok on yillik siire
icin kararlastirilabilecegi ve bu belirlenen siire ile tapuya serh edilecegi”
diizenlenmistir.

Soézlesmeden dogan 6nalim hakki, 240. maddede belirtildigi lizere “satis ya da
ekonomik olarak satisa esdeger bir islemin yapilmasi” halinde kullanilabilir olup;
“taginmazin miras¢ilardan birine 6zgiilenmis olmasi halinde, cebri icra ile satig
halinde ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi hallerinde” kullanilamaz.

Soézlesmeden dogan 6nalim hakkinin hak sahibine bildirimi hususunda Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 241. maddesinde bir diizenleme yapilmistir; bu diizenlemeye
gore, “soz konusu bildirimin satic1 veya alici tarafindan noter araciligiyla yapilmasi”
zorunlu tutulmustur. Bildirime 241. maddeye gore ‘“satis sozlesmesinin yapilmis
oldugu ve igerigi” eklenir. Tirk Borglar Kanunu 241/ II’ de “Onalim hakki
kullanildiktan sonra satig sdzlesmesinin ortadan kalkmasi ya da alicinin sahsindan
kaynaklanan sebeplerle onaylanmamasi halinde bu durumun 6nalim hakki sahibine
karsi ileri siirlilemeyecegi” de diizenlenmistir.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanim siiresini TBK 242. maddesi
diizenlemistir; “siire, bildirim tarihinden baslayarak {ic ay ve her halde satisin
yapilmasindan baslayarak iki yil i¢inde dava agilarak kullanilir”. Onalim hakki
sahibi, TBK 241/ III’ te yer alan diizenlemeye gore “satisa iliskin kosullarla ve
kullanim siiresine uygun olmak” sartiyla tasinmazi kazanr.

Soézlesmeden dogan 6nalim hakki da kendi icinde ikiye ayrilmaktadir; ilki
onalim hakkinin sartlarinin taraflarca belirlendigi nitelikli s6zlesmeden dogan 6nalim
hakki, ikincisi ise 6nalim hakkinin kullanilmasinda herhangi bir sartin belirlenmedigi
olagan sdzlesmeden dogan dnalim hakkidir 2,

Sozlesmeden dogan Onalim hakkinin adi yazili sekle tabi olduguna deginen

125aymen, Elbir, a.g.e., s.408.



Tiirk Borglar Kanunu, sézlesmenin unsurlarina yonelik bir diizenleme yapmamastir.
Bu baglamda doktrinde, 6nalim sézlesmesinin esasli unsurlari; sdzlesmenin taraflari
ve Onalim hakki taninan taginmaz olarak belirlenmis olup, bedel esasli bir unsur
olarak  goriilmemistir; zira  Onalim  sozlesmesi bedel olmadan da
kararlastirilabilmektedir 3. Bedelin belirlenmesi hususunda Yargitay Hukuk Genel
Kurulu verdigi bir kararda nitelikli ve olagan s6zlesmeden dogan onalim hakkini
ayirmis; nitelikli s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinda kararlastirilan bedelin, olagan
sozlesmeden dogan Onalim hakkinda ise tglinci kisi ile akdedilen satim
sozlesmesinde yer alan bedelin esas almacagina hitkkmetmistir 1,

Onalim hakkinin hangi satis i¢in gegerli olacag da tartisma yaratmaktadir. Bu
konuda da s0yle bir ayrima gitmek gerekmektedir. Eger 6nalim hakki tapu kiitiigiine
serh edilmis ise, bu durumda satis sozlesmesinin herhangi bir 6zelligini aramaya
gerek yoktur, her satis sozlesmesi igin ileri siiriilebilir; ancak tapu siciline serh
edilmemis olursa sadece ilk satis i¢in 6nalim hakki kullanilabilir . S6z konusu
durumda serhin etkisi ile Onalim hakki; esyaya bagli bor¢ haline gelmis,

kuvvetlendirilmis bir sahsi hakka doniismiistiir °.

2.1.3.1.2. Vasiyetnameden Dogan Onalim Hakki

Hukuki islemden kaynaklanan onalim hakkinin diger bir goriiniim sekli de
vasiyetnameden dogan onalim hakki olup, 6liime baglh tasarruflardan belirli mal
vasiyeti ile tesis edilmesi miimkiindiir /. Hukukumuzda ¢ok kabul gormiis bir
uygulama olmamakla beraber, miras¢ilar 6nalim vasiyeti ile yikimli kilinir,

mirascilarin riza gdstermemesi halinde ise dnalim hakki davaya doniisecektir &,

13 Feride Demirbas,  Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Derqgisi, S:65/2, 2016, 5.255.

4 yargitay HGK 17/6/2009 T., 2009/6-221 E., 2009/265 K., www. kazanci. com  Erisim Tarihi
11/12/20109.

15 Turgut Esener, Kudret Giiven, Esya Hukuku, 4. bs., Ankara, Turhan Yayincilik, 2008, s.246.

16 Safak Erel, Esyaya Bagl Bor¢, Ankara, Ankara Universitesi Siyasal Bilimler Fakiiltesi Yayinlari,
1982, s.205.

1 Feyzioglu, a.g.e., s.80.

18 Mehmet Beleg, Yasal Onalim Hakki, Ankara, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2007, s.9.



2.1.3.2. Kanundan Dogan Onalim Hakki

4721 sayili yeni Tirk Medeni Kanunu’nun 732., 733., 734. maddelerinde
diizenlenen kanuni 6nalim hakki miilga 743 sayili Tirk Medeni Kanunu’na gore
oldukga ayrintili diizenlenmistir. Soyle ki 743 sayili eski TMK’ da kanuni 6nalim
hakki, “ Kanuni Suf’ a Hakki1” bagligi altinda sadece 659. maddede diizenlenmisti.
659. maddede ise “Bir gayrimenkuliin hissedarlar1 onun sayi bir hissesini satin alan
tiglincli bir sahsa karsi kanuni suf’ a hakkini haizdir.” denilerek kanuni 6nalim
hakkinin tanimi yapilmistir. Bu diizenleme 4721 sayili yeni Tirk Medeni
Kanunumuzun yalnizca 732. maddesine denk bir diizenlemedir. Yeni TMK’ da
buna ilave olarak, onalim hakkinin kullanim yasagi, 6nalim hakkindan feragat,
onalim hakkinin kullanilmasi ve hak diistiriicli stireler de diizenlenmistir (m. 733,
734).

Kanunumuzun 732. maddesinde yer alan diizenlemeye gore 6nalim hakkinin,
sahibi/sahipleri payli miilkiyette payimi ti¢lincii kisiye satan paydasin disinda kalan
diger paydas/paydaslardir.  733/III’ te paym {i¢iincii kisiye satan paydas veya
alicinin diger paydaslara noter vasitasiyla satisi bildirmesi Ongoriilmiistiir; ancak
bildirimin yapilmamasinin yaptirimi diizenlenmemistir.

Kanuni 6nalim hakki, TMK m.734’e gore, dava agilarak kullanilabilen bir
haktir; Oyle ki son fikrada “Onalim hakki sahibinin, adina payin tesciline Kkarar
verilmeden Once satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan
belirlenen siire i¢inde hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimli

oldugu” agikca diizenlenmistir.

2.1.3.3. Toprak Koruma ve Arazi Kullamm Kanunu’nda Yer Alan Onalim
Hakki

Toprak Koruma ve Arazi Kullanim: Kanunu’nun 8/ maddesinde &nalim
hakkina iligkin diizenlemeler yer almistir. S6z konusu diizenlemeye gore;

“8/ C maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uyarinca aile mallar1 ortaklig
veya kazang payl aile mallari ortaklig1 kuruldugu takdirde, ortaklardan birinin payim
ticilincii kisiye satmasi halinde, diger ortaklar 6nalim hakkina sahiptir

Tarimsal arazilerin satilmasi halinde siirdas tarimsal arazi malikleri de

onalim hakkina sahiptir. Tarimsal arazi, sinirdas maliklerden birine satildig: takdirde,



diger siirdas malikler 6nalim hakkini kullanamaz. Onalim hakkina sahip birden
fazla smirdas tarimsal arazi malikinin bulunmasi halinde hakim, tarimsal biitiinlik
arz eden simirdas arazi malikine 6nalima konu tarimsal arazinin miilkiyetinin devrine
karar verir.

Onalim hakkmin kullanilmasinda Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri

uygulanir.”

2.2. Onahm Hakkinin Amaci ve Hukuki Niteligi
2.2.1. Onalim Hakkinin Amaci

Kanuni 6nalim hakki, TMK’ nin 732. maddesine goére payli miilkiyetten
dogmaktadir. Payli miilkiyette; Tirk Medeni Kanunu’nun m. 688/III’ te yer alan
diizenlemesine gore, “paydaslardan her birine kendi payini devredebilme hakki”
taninmustir. Devir konusunda; devredilen kisi hakkinda kanunumuz bir diizenleme
yapmamustir. Iste bu nedenle dnalim hakkinin en temel amaci; yiiriitiilmesi yeterince
zor olan paylh miilkiyet iliskisine, diger paydaslarin vizesi olmaksizin, paydas
olmayan yabanci birinin girmesini engellemek ve miilkiyeti tek elde toplamaktir °.

Bu hususta Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nda yasal 6nalim hakkinin amaci
ile ilgili bir karar ¢ikarilmig; kararda, yasal onalim hakki tanmmas: ile payli
miilkiyeti haiz, paydaglar arasinda miisterek kullanilmaya mecbur olunan taginmaza
yabancilarin sokulmasinin 6nlenmesi amaglanmistir °. Kanuni 6nalim hakkimin bir

diger amaci, topraklarin fazlaca béliinmesini engellemektir 2

. Nitekim c¢okca
boliinmiis ve payli miilkiyet arasina yabanci paydaslarin girdigi bir tasginmaz
miilkiyetinin uzun 6miirlii olmayacag agikardir.

Kanuni o©nalim hakki Tiirk Medeni Kanunu'nda “Devir Hakkinin
Kisitlamalarr” bolimiinde diizenlenmistir. Bu kisitlama 6zel hukuka dayals,
kanundan dogan bir kisitlama olup, kamu yarar1 amacini dogrudan tasimamaktadir;

daha agik birifadeyle, kanuni 6nalim hakkinin dogrudan kamu yaran

9 Seref Ertas, Esya Hukuku, 6. bs., Ankara, Seckin Yayincilik, 2005, s. 377.

2 Yargitay HGK 1990/6-321 E., 1990/ 441 K., 26/9/1990 T., www. kazanci . com Erisim Tarihi
13/12/2019.

2L Mehmet Ayan, Esya Hukuku II Miilkiyet, 4.bs., Konya, Seckin Yaymcilik, 2012, 5.215.



bulunmamaktadir ?>. Ancak doktrinde aksi goriisler de bulunup, kanuni 6nalim
hakkinda en az paydaslar kadar kamu yarar1 oldugunu savunan yazarlar vardir %,
Kanaatim, 06zellikle iiretimin oldugu tasinmazlarda kullanilan kanuni Onalim

hakkinda, kamu yararinin en az paydaslarin yarar1 kadar énemli oldugudur.

2.2.2. Onalim Hakkinin Hukuki Niteligi

Kanuni 6nalim hakkinin hukuki niteligini aciklayan bir¢ok kuram vardir.
Bunlardan ilki “Ayni Hak Kurami” olup, savunucular1 ayni haklarin herkese karsi
ileri siiriilebilir olmasini, sinirli sayida (numerus clausus) olmasini ve siirekli nitelikte
olmasini ayni hakka benzetmislerdir 2,

Ancak doktrinde, bu goriisii elestirenler olmustur. Gerekge olarak da kanuni
Oonalim hakkinin herkese karst ileri siiriilemedigini, sadece paydaslar arasinda
kullanilan bu hakkin muhatabinin, pay1 devralan kisi oldugunu ileri siirmiislerdir 2.

Bu hususta ileri siiriilen diger bir goriis de icap teorisidir. Bu teoriye gore,
kanuni 6nalim hakki degil s6zlesmeden dogan onalim hakki agiklanmaya ¢alisilmis,
savunucular, malikin, 6nalim sozlesmesi ile onalim hakki sahibine bir icapta

bulundugunu belirtmistir 2°.

Bu teori de 6nalim hakkinda, hakki kullanma siiresinin
uzun olabilecegini, bu durumun da icap ile bagdasmayacagini; ayrica bu teori kabul
edilse bile icap ve kabuliin resmi sekilde yapilmasi gerektigini, oysa bu halin
Kanun’da (TBK m. 237/ III) belirtilen adi yazili sekil sartina ters diistiigii ileri
siiriilerek elestirilmistir 2.

Onalim hakkmin hukuki niteligini aciklamaya ¢alisan bir diger teori de “Satis
Vaadi Teorisi” olup, malikin 6nalim hakk: sahibine kars1 ifa taahhtidiinde bulunmasi

sebebiyle dnalim hakkinin bir satig vaadi sdzlesmesi oldugu; malikin 6nalim hakki

22K emal Giirsoy, Fikret Eren, Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara, Ankara Universitesi Yayinlari,
1978, s.564.

23 Jale Akipek, Tiirk Esya Hukuku II, Ankara, Seving Matbaasi, 1971, s. 215.

%4 Taman Sipka, a.g.e., s.21.

% Mehmet Unal, Sekli Esya Hukuku, Ankara, 1989, s. 25

% Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Cilt I, 5.bs., Istanbul, Evrim Dagitim, 1988,
s.275.

2" Muin Kiiley, Medeni Kanun ve Tatbikatinda Siif’ a Hakki, Istanbul, Cumhuriyet Matbaasi, 1950, s.
12.



sahibine satig s6zlesmesi yapmay1 vaat ve taahhiit ettigi belirtilmistir 2%, Bu teori de,

yine sekil sartindan otiirii elestirilmistir 2°.

Nitekim Tiirk Borglar Kanunu’nun
237/’ de yer alan diizenlemesine gore, satis vaadi sozlesmesi resmi yazili sekle
baglhdir, yine ayn1 maddenin son fikrasina gére de onalim hakki adi yazili sekle
baglidir. S6z konusu fark, doktrinde yazarlarca elestirilmistir.

Onalim hakkini agiklayan teorilerden biri de “Yenilik Doguran Hak” teorisi
olup, doktrinde genel kabul gormiistiir *°. Bor¢ iliskisinden dogan haklar “asli
haklar”, “bagli haklar” ve “tali haklar” olmak iizere lice ayrilmaktadir; asli haklar,
taraflarin elde etmek istedigi ilk haklardir, alacak hakki bu kapsamdadir, bagh
haklar, asil amaglanan hak olmayip asli olan alacak hakkinin alanin1 genisleten ya da
giivence altina alan haklardir, tali haklar ise, borg iliskisinden dogan ikincil haklardir,
yenilik dogurucu haklar bu kapsamdadir 3. Bir diger adiyla insai hak olan yenilik
dogurucu hak terimini hukuka armagan eden kisi Seckel olup, tarifini sdyle
yapmustir; tek tarafli bir hukuki islem ile somut bir hukuki iligki kurma giicti
veren ozel bir haktir %2, Daha genis bir tanim yapmak gerekirse, hak sahibinin tek tarafli
irade acgiklamastyla bir iligskinin kurulmasini, degistirilmesini ya da sonlanmasini saglayan,
kayit ve sarta baglanmasi miimkiin olmayan, kullanildiktan sonra geri doniilemeyen
haklardir .

Yenilik doguran haklar ya kanundan ya da sézlesmeden dogar 3. Yenilik
doguran haklarin bazilari kisiye siki sikiya bagli haklardir, sadece hak sahibi bu
hakki kullanabilir, tiglincii kisi s6z konusu hakk: kullanamaz, bazilar1 da bagimsizdir,
hak sahibinin diger haklar ile ilgili, baglantili olmaz *.

Yine iceriklerine gore yenilik doguran haklar; kurucu yenilik doguran haklar,

degistirici yenilik doguran haklar ve bozucu yenilik doguran haklar olmak iizere tlice

28 Saymen, Elbir, a.g.e., s.372.

2 Tandogan, a.g.e., 5.275.

% Fahrettin Cicek, Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim (Suf’ a) Hakki, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara, 2005, s.24.

31 Ahmet Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 17. bs., Ankara, Turhan Kitabevi, 2013, s.19.
32 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. bs., Ankara, Yetkin Yayincilik, 2017, s.61.
BKiligogly, a.g.e., s.21.

34 Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, $.62.

% Ag.e., s.62.
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ayrilmaktadir; bir hukuki iligkiyi tesis eden, bir hakki kazandiran yenilik dogurucu
haklar, kurucu, bir hakki veya hukuki iligkiyi degistiren yenilik dogurucu haklar,
degistirici, kullanilmasiyla beraber bir hukuki iliskiyi veya hakki sona erdiren yenilik
dogurucu haklar, bozucu vasiftadir .

Onalim hakki, yenilik doguran haklarla ilgili sayilan tim bu vasiflardan
kurucu yenilik doguran hak ve bagimsiz yenilik doguran hak vasiflarin1 haizdir %.
Onalim hakkinin kaynagini ise hem sdzlesme hem de kanun olusturmaktadir.

Onalim hakkinin bir diger niteligi, esyaya bagli hak olmasidir; esyaya bagl
haklar, kisiye degil, esyaya bagli olarak tanman haklardir 3. Kanuni 6nalim hakki
payli miilkiyetten dogmasi sebebi ile kisiye degil, paya bagl olarak hukuki dmriinii
siirdiiriir, bu nedenle de esyaya bagl haktir *°. Paya malik olan herkes dnalim
hakkina sahip olup, pay ile 6nalim i¢ ige ge¢cmistir, birbirinden ayr1 olarak kazanma

ve devir olamaz °.

2.3. Onalm Hakkinin Tarihgesi

Sozlesmeden dogan o6nalim hakkinin temeli Roma Hukuku’ na ve Bizans
Hukuku’ na dayanmaktadir; bu hususta en oOnemli diizenlemeler Imparator
Konstantinin Proksirni ve Consertes lehine kisa siireli olarak tesis edilen onalim
haklaridir, ancak bu haklar imparator Valentinen, Teodos ve Arcadius tarafindan
reddedilip ilga edilmis, sonrasinda Imparator Justinen tarafindan sartlari
iyilestirilmigtir **.

Islamiyet’ ten dnce Arabistan’da da, bugiinkii énalim kavramini tam olarak
karsilamasa da benzer bir miiessese olup, bir kimse evini satmak isterse komsusu

evin degeri karsilifinda malikten evin kendisine satilmasini isteyebilirdi; ancak s6z

konusu diizenlemenin zorunlu bir diizenleme olup olmadigi tam olarak belirlenmis

3% Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, S.62.
T Ag.e.,
3 Kemal Oguzman, Esyaya Bagli Haklar ve Borglar, istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt
XXVI, S.1/4 ,s.212 v.d.
39 Ersin Cigerim, Tiirk Medeni Hukukunda Yasal Onalim Hakki, Istanbul, Yaymlanmanus Yiiksek
Lisans Tezi, 2001, s. 22.
40 Soysal Ozenli, Uygulamada Onalim Davalar, 2. bs., Ankara, Kazanc1 Kitapeilik, 1990, s.30.
4 Feyzioglu, a.g.e, s. 36.
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degildi 2.

Ortagaglarda oOnalim hakkimin alan1 genislemis, c¢iftlik miiltezimlerine,
Tenancierler’ e, sehir ya da feodal senyor adina bir 6nalim hakki taninmis olup, belde
sakinlerine de yabancilara karsi bir 6nalim hakki verilmistir *. Yine Siliperik
Ediktumu ile, mirasg¢isi bulunmayan murisin oliimiinden sonra komsulara 6nalim
hakk1 tanmmistir 44,

Islam Hukuku’nda &nalim hakki mezheplere gore farkli haller almistir; Maliki
Mezhebi’ nde 6nalim hakki sahibinin zengin olmasi ya da zengin bir kimseyi kefil
gostermesi gerekir ki onalim hakkini kullanabilsin, Safii Mezhebi’ nde ise miktara
onem verilmistir, Hanefi Mezhebi’ nde, 6nalim hakki taninan kisilerin sayis1 énem
arz  etmektedir *°. Ozetle, Islam Hukuku’ nda 6nalim hakkinin en genis tanimi su
sekilde yapilmistir; bir bina ya da akar hilkmiinde bulunan tasinmazin maliki, bu
akar veya binasinin tamamini veya bir kismini {i¢lincii bir kigiye belirli bir bedelle
satmast ilizerine, bu bina veya akarin komsusu ya da ortagi olan kisinin belirli bedeli
Odeyerek ya da hakimin hiikmii ile cebren, yani rizaya bagli kalinmaksizin satin alma
hakkina &nalim hakk1 denmektedir %6,

Onalim hakkimin Tiirk Hukuku’ndaki tarihi de oldukca eskidir. Onalim hakki
Mecelle’ nin 9. kitabinin 3.babinda diizenlenmis olup, 950-956. maddeler arasinda
onalim hakkina yer verilmistir 4". Mecelle’ nin 950. maddesinde énalim hakkinin
tanim1 yapilmistir “8; “Suf® a, bir miilk-i miisteray1 miisteriye her kaca mala oldu ise
ol miktar ile temelliik etmektir.”

743 sayili Miilga Tiirk Medeni Kanunu’ nun 658. ve 659. maddelerinde
onalim hakki diizenlenmistir. 658. maddede sdzlesmeden dogandnalim hakki, 659.

maddede kanuni onalim hakki diizenlenmistir. Eski TMK, 4721 sayili Tiirk Medeni

42 Feyzioglu, a.g.e., 5.36

8 Age.,s. 37.

“Age.

“SAge.

4 Taman Sipka, a.g.e., s.2.

47 Tlyas Yildirim, Siif’a- Onalim Hakki: Mecelle ve Tiirk Medeni Kanunu Merkezli Bir Mukayese,
islam Hukuku Arastirmalar: Dergisi, 31, 2018, s.318.

8 Senai Olgag, Mustafa R. Karahasan, Gayrimenkullerin Iktisap ve Tescili, Suf’ a, Vefa, Istira
Haklari, Istanbul, Kurtulmus Matbaasi, 1964, s. 9.
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Kanunu’ na gore oldukca dar kapsamli diizenlenmisti

Eski TMK’ nin 658. maddesinde “Mukaveleden Miitevellit Suf” a” bashigi ile
sozlesmeden dogan onalim hakki su sekilde diizenlenmistir.

“Mukaveleden dogan suf” a hakki; tapu siciline serh verildigi surette bu serhte
tayin olunan miiddet zarfinda ve sicilde gosterilen sartlar dairesinde herhangi bir
malike kars1 dermiyan olunabilir.

Sicilde sart gosterilmemis ise gayrimenkuliin miiddealeyhe satisindaki sarta
itibar olunur. Mesfu satildikta satic1 keyfiyeti sefia haber vermege mecburdur. Sefiin
bey’e ittilar gilinlinden itibaren bir ay ve herhalde sicille serh verildigi tarihten
itibaren on sene gegmekle suf” a hakki sakit olur.” 659. maddesinde “Kanuni Suf” a”
basligi ile yer alan kanuni 6nalim hakki ise su sekilde diizenlenmistir.

“Bir gayrimenkuliin hissedarlar1 onun sayi bir hissesini satin alan ii¢lincii

sahsa kars1 kanuni suf” a hakkini haizdir.”

2. 4. Onahm Hakkinin Benzer Haklarla Kiyasi
2.4.1. Alim Hakki ile Kiyasi

Alim hakki, hak sahibine tek tarafli beyanla bir taginmazin alicist olabilme
yetkisini veren yenilik dogurucu bir haktir *°. Alim hakk1, malikin yapmis oldugu bir
sozlesme -alim sozlesmesi- ile hak sahibine taninir *°. Tiirk Bor¢lar Kanunu’ nun
237. maddesinde alim sdzlesmesinin resmi sekilde diizenlenmesi 6ngorillmiistiir.

Onalim hakki ise hem Tiirk Medeni Kanunu’nda hem de Tiirk Borgclar
Kanunu’nda diizenlenmistir. Hem kanundan hem de s6zlesmeden dogan onalim
hakki, tasinmaz malikinin tasmmmazini {cilincli bir kisiye satmasi halinde, hak
sahibine tek tarafli beyam ile tasinmazin alicis1 olabilme yetkisi veren haktir °L.
Onalim hakk: Tiirk Borglar Kanunu’nun 237. maddesinde yer alan diizenlemeye gore
adi yazili sekle tabidir.

Tim bu bilgiler 1s18inda 6nalim hakki ile alim hakkinin en temel farklari;
sekil sart1 farklilig1 ve hakkin dogumu konusunda farkliliktir. Yani alim hakki resmi
yazili sekle tabiyken, 6nalim hakki adi yazili sekle tabidir. Onalim hakki hem

49 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., $.532.
5 Necip Kocayusufpasaoglu,, Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul, Sulhi Garan Matbaas1, 1959, 5.532.
51 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.527.
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kanundan hem de sézlesmeden dogarken, alim hakki s6zlesmeden dogmaktadir *2,
Benzer yonii ise, her ikisinin de yenilik dogurucu hak olmas1 sebebiyle tek
tarafli irade beyani ile kullanilmas1 ve her ikisinin de tapu siciline serh

edilebilmesidir 3.

2.4.2. Geri Alm Hakki ile Kiyasi

Geri alim hakki, tasinmazin1 baskasina devretmis olan kisiye tek tarafli irade
beyani ile so6z konusu tasinmazi geri alabilme yetkisi saglayan yenilik dogurucu
haktir %4, Geri alim hakki, bu hakki tanimak iizere yapilan bir sdzlesme ile tesis
edilir *. Geri alim sozlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 237. maddesinde yer alan
diizenlemeye gore resmi yazili sekle tabidir.

Onalim hakki hem kanundan hem de sdzlesmeden dogabilen, adi yazili sekle
tabi bir haktir. Bu hususta en temel farklilik sekil sartindan ve hakkin dogumundan
kaynaklanmaktadir, ayrica 6nalim hakk: kisiye degil paya bagli bir hakken, geri alim
hakkinda kisiye taninan bir hak s6z konusudur °°.

Benzer yonleri ise her ikisinin de yenilik dogurucu hak olmasi sebebi ile tek

tarafl1 beyanla kullanilmasi ve her ikisinin de tapu siciline serh edilebilir olmasidir *’.

52 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e.

8 Feyzioglu, a.g.e., s.22 v.d.

5 Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.532.

55 Mustafa R. Karahasan, Esya Hukuku, Ankara, Seving Matbaast, s.1140.
% Feyzioglu, a.g.e., s.23 v.d..

SA.g.e., s.24.
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IKINCi BOLUM

KANUNI ONALIM HAKKININ KULLANIM SARTLARI,
KULLANILAMAYACAGI HALLER VE KULLANIMINA ENGEL HALLER

3.1. Kanuni Onalim Hakkinin Kullanim Sartlar

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu kanuni 6nalim hakkinin kullanimini; payli
miilkiyette paydaslik sifati kazanma, satis islemi, bildirimde bulunma ve Onalim
hakkin1 kullanacagina dair irade beyaninda bulunma sartlarina tabi tutmustur
(m.732,733). Calismamizda, bu sartlar1 kapsamli bir sekilde degerlendirmeye

calisacagiz.

3.1.1. Paydashk Sifatimin Kazanilmasi
3.1.1.1. Genel Olarak

Kanuni 6nalim hakk: Tiirk Medeni Kanunu’nun 732-735. maddeleri arasinda
diizenlendigi belirtmistik. Tirk Medeni Kanunu’nun 732. maddesinde -kanuni
onalim hakki ile ilgili yapilan diizenlemenin ilk maddesinde- O6nalim hakkinin
sahibi/sahipleri belirlenmistir: “Payli miilkiyette, bir paydasin tasinmaz tizerindeki
payin1 kismen veya tamamen ticiincii kisiye satmasi halinde diger paydaslar 6nalim
hakkin1 kullanabilirler.” Kanununun lafzindan anlasilacagi iizere, dnalim hakkinin
sahibi/ sahipleri paydaslardir. Kanunun sistematiginden anlasilacag: iizere de kanuni
onalim hakkini kullanabilmenin ilk sart1 paydas olmaktir.

Kanuni 6nalim hakki esyaya bagli, hukuki iliskiden bagimsiz olamayan, paya

8

bagl bir yenilik doguran haktir °®. Bir pay satildiginda bu hakki ancak diger paya

veya paylara malik durumunda olan kisi/ kisiler, yani halihazirdaki paydas/paydaslar

58 Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdulkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1991,
5.425.

15



kullanabilir °.

Payli miilkiyet, Tirk Medeni Kanunu’nun 688. maddesinde, “Birlikte
Miilkiyet” boliimiinde, “Payli Miilkiyet” baslig1 ile su sekilde diizenlenmistir.

“ Payl miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak bdliinmiis olmayan bir
seyin tamamina belli paylarla maliktir.

Baska tiirlii belirlenmedikge paylar esit sayilir.

Paydaslardan her biri kendi pay1 bakimindan malik hak ve yiikiimliiliikklerine
sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan
haczettirilebilir.”

S6z konusu diizenlemeden anlasilacagi tizere, her paydas kendi payini satim
sozlesmesine 6zgiirce konu edebilecektir.

Kanuni o6nalim hakki, ancak paydas olmayan ii¢lincii kisiye satista
kullanilabilir, zaten kanuni 6nalim hakkinin amaci payli miilkiyet igerisine yabanci
paydaslarin girmesini engellemek ve imkéanlar dahilinde miilkiyeti tek elde

toplamaktir .

3.1.1.2. Tapu Sicili Disinda Paydashk Sifatinin Kazanilmasi

Payli miilkiyet, tasinmaz miilkiyetine bagli olarak tapu siciline tescil yolu ile
kazanilabilecegi gibi tapu siciline tescil edilmeden once de kazanilabilir ®!. Tapu
sicili diginda miilkiyetin kazanildigi haller, Tiirk Medeni Kanunu’nda 705/
maddesinde diizenlenmistir; bu diizenlemeye gore;

“Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda
ongoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak bu hallerde
malikin tasarruf iglemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis
olmasina baglidir.”

Ayrica Tiirk Medeni Kanunu’ nun tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii

zamanagimi ile kazanimimi saglayan 713. maddesinin ikinci fikrasinda da

miilkiyet hakkinin tapu kiitiigline tesciline karar verilmesini isteyebilir.” diizenlemesi

% Mert Yasar, “Yeni Medeni Kanunda Onalim Hakkina Iliskin Degisiklikler”, Galatasaray
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 3/2, 2004, 5.425
% Sirmen, a.g.e., s.473.

%1 Beleg, a.y., 5.48.
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yer alip, tescil dist kazanima 6rnek teskil etmektedir.

S6z konusu diizenlemeleri, payli miilkiyet agisindan degerlendirelim. TMK
m. 705/ I’ de belirtilen hallerden; miras yoluyla kazanmada, mirasgilar adina tapuda
tescil yapilincaya kadar paydaslardan biri payimi {i¢iincii bir kisiye satarsa, mirasc¢ilar
miras¢ilik sifatin1 ispatlayarak ©nalim hakkii kullanabilir, ancak bu hususta
mirasgilarin birlikte hareket etmesi gerekmektedir 2,

Cebri icra hususunda ise, kanun koyucu Tirk Medeni Kanunu’nun 733.
maddesinin ilk fikrasinda agik bir diizenleme yapmistir. S6z konusu diizenleme su
sekildedir.

“ Cebri icra ile satislarda 6nalim hakki kullanilamaz.”

Isgal, Tiirk Medeni Kanunu’nun 707. maddesinde su sekilde diizenlenmistir.

“Tapu kiitiigiine kayith bir tasinmazin miilkiyetinin isgal yoluyla kazanilmasi,
ancak tapu kaydimnin malikin istemi ile terkin edilmis olmasina baglidir.

Tapuya kayithh olmayan tasinmazlar {iizerinde isgal yoluyla miilkiyet
kazanilamaz.” Bu diizenlemenin uygulamasi hukukumuzda yaygin degildir 3.

705. maddede diizenlenen bir diger miilkiyetin tescilden 6nce kazanildig: hal
“mahkeme karar1” olup, bu hususta uygulamada ve doktrinde “tescile zorlama
davas1” olarak bilinen ve Kanunumuzun 716. maddesinde diizenlenmis olan davada,
hiikkmiin kesinlesmesi ile ayni anda miilkiyet hakki kazanilacagindan, pay

satislarinda lehine Karar verilen alic1 da 6nalim hakki sahibi olabilmektedir .

3.1.1.3. Birden Fazla Paydas Tarafindan Onalim Hakkinin Kullanilmasi

Tiirk Medeni Kanunu, kanuni 6nalim hakkini paydaslarin kullanabilecegini
ongormistiir; ancak birden fazla paydasin 6nalim hakkini kullanmak istemesi
halinde; 6nalim hakki ve paym akibetinin ne olacagi bu diizenlemelerin i¢inde yer
almamistir. Bu hususta doktrin ve yargi kararlar1 aydinlatici nitelikte olmustur.

Payli miilkiyete tabi bir tasinmazda, bir payin satilmasi halinde her paydasin

62 Cigerim, a.g.e., 5.54.

8 S, Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu, Atilla Altop, Esya Hukuku, 5. bs., Istanbul,
Filiz Kitabevi, 1989, s.779.

8 Celal Erdogan, Aciklamal ve I¢tihatli Ortakligin Giderilmesi ve Suf’ a Davalari, 2. Basi, Ankara,
Enkay Yayinevi, 1991, s. 566.
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birbirinden bagimsiz sekilde sahip olduklari &nalim hakkini kullanabilecekleri
savunulmustur ®°. Bu hususta tarih 6nceligi ya da baska herhangi bir oncelik esas
alinmamustir.

Bu hususta Yargitay gecmisten bugiine farkli kararlar vermistir. Ilk
zamanlarda Onalim hakkinin kullaniminda hem pay oram1 hem de paydas dikkate
alinmigt1 %, Ancak daha sonra bir Yargitay Igtihadi Birlestirme Karar1 ile sorunun

13

¢oziimii su sekilde saglanmistir “....birden fazla paydas O©nalim hakkim

kullandiklarinda dava sonunda, s6z konusu pay, paydaslarin sayilarina gore esit
olarak béliinecektir” 7.

Ancak yine de 6nalim hakkinin béliinmesi miimkiin degildir, tek paydas ya da
birden ¢ok paydas tarafindan kullanilsa bile, hak satisa konu payin tamamina

yoneliktir 8,

3.1.1.4. Kanuni Onalim Hakki ile S6zlesmeden Dogan Onalim Hakkinin Birlikte
Bulunmasi Halinde Onahm Hakkinin Kullanilmasi

Sozlesmeden dogan onalim hakki ile kanuni 6nalim hakki ayni tasinmaz
lizerinde cakisabilir; tasinmazin satis1 s6z konusu oldugunda kanuni 6nalim hakkina
oncelik verilir; bununla beraber kanuni 6nalim hakk: kullanilmayacaksa s6zlesmeden

dogan 6nalim hakkinin kullanilmasina engel teskil edecek bir hal yoktur °.

3.1.2. Onalim Olaymin Gergeklesmesi- Satis Sozlesmesinin Gerceklesmesi
3.1.2.1. Genel Olarak

Kanuni onalim hakki, paydasa karsi degil, paydas olmayan ti¢lincii kisilere
yapilan satislarda kullanilabilir, ¢iinkii yasal onalim hakkinin temel amaci payh

miilkiyete yabanci bir ortagin girmesinin engellenmesidir "°. Uciincii kisi degisik

85 Miisliim Tunaboylu, Onalim ( Suf’a) Davalart, 4. bs., Ankara, Seckin Yayncilik, 2008, s.37.

% Feyzioglu, a.g.e., 5.163.

67 Zekeriya Kiirsat, Payli Miilkiyetin Sona Ermesi, Arikan Yayincilik, Istanbul, 2008, .84, YIBK
5/18 S., 11/06/1946 T., RG.24/07/1947.

8 Feyzioglu, a.g.e., 5.163.

89 Fikret Arik, Suf” a Hakki Uzerinde Bir Inceleme, Ankara, Yeni Cezaevi Yayinlari, 1943, s.25.

© Ahmet Cemal Ruhi, Onalim Davalari, 2. bs., Istanbul, Seckin Yayncilik,2013, s.20.
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zamanlarda birden ¢ok pay alabilir, ancak ilk pay1 aldiktan sonra paydas sifati
kazanacagindan énalim hakkmi kullanabilecektir ™.

Tirk Medeni Kanunu’nun 732. maddesinde dogrudan “satis” kelimesi
kullanilmisken, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 240. maddesinde “tasinmazin satis1 ya da
ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii islem” ibaresi kullanilmistir; bu fark
kanuni 6nalim hakki ile s6zlesmeden dogan 6nalim hakkini birbirinden ayirir, ¢iinkii
kanun koyucu kanuni 6nalim hakki ile ilgili diizenlemelerinde bu durumu

pekistirmistir 2.

3.1.2.2. Satis Sézlesmesinin Gegerli Olmasimin Onahm Hakkina Etkisi

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 237. maddesine gore, tasinmaz satiginin tam ve
gecerli olabilmesi sézlesmenin resmi sekilde diizenlenmesine baglidir. Ister kanuni
Oonalim hakki olsun, isterse de sozlesmeden dogan oOnalim hakki olsun; satig
s6zlesmesi tam ve gecerli olmadikca hak sahibi, bu hakkini kullanamaz "3,

Tiirk Medeni Kanunu’nun 732. maddesi “payin tamamen veya kismen ti¢lincii
kisiye satilmasi halinde 6nalim hakkinin kullanilabilecegini” 6ngdrmiistiir. Kanun
maddesinden anlasilacagi {izere; paydas, payin tamamini satis sézlesmesine konu
edebilecegi gibi, bir kismini da satis sézlesmesine konu edebilmektedir .

Satis vaadi, bu hususta karsimiza bir problem gibi ¢iksa da meselenin ¢oziimii
olduk¢a kolaydir. Tasinmaz satis vaadi, bir 6n sozlesme niteliginde olup, satis

> Satis vaadinin ifas1 ile satis sozlesmesi

s0zlesmesi yapma borcu dogurur
gerceklesirse, diger paydaslarca 6nalim hakki kullanilabilir hale gelir °.

Tasinmaz satig s6zlesmesinin Tiirk Bor¢lar Kanunu 237. ve 2644 sayili Tapu
Kanunu'nun 26. maddesi geregi resmi yazili sekilde yapilmasi gerekir. Bu sekle

uygun yapilmayan ve sodzlesmenin esasli unsurlarini tagimayan tasinmaz satis

TAge.,s. 21

2 Ekrem Yildiz, Onalim Davalart, istanbul, Vedat Kitapgilik, 2009, s.32.

BYildiz, a.g.e., s. 33.

™ Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Istanbul, Beta Yaymcilik, 2009, s. 553.

> Barts Demirsatan,, Tasinmazlara Iliskin Olarak Tanina Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 145/146, 2016, 911.

BAY.

19



sozlesmesi yok hiikmiindedir ”’.

Ayrica Tiirk Borglar Kanunu’nun 27. maddesinde kesin hiikiimsiizlik su
sekilde diizenlenmistir.

“Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina
aykir1 veya konusu imkansiz olan sézlesmeler kesin olarak hiikiimstizdiir.

So6zlesmenin igerdigi hiikiimlerden bir kisminin hiikiimsiiz olmasi digerlerinin
gecerliligini etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmaksizin sézlesmenin yapilmayacagi
acgikca anlasilirsa s6zlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur.”

Satis sozlesmesi, TBK’ da yer alan bu kosullara uygun degilse hiikiimsiiz
olacaktir. Satis sdzlesmesinin yok veya kesin hiikiimsiiz oldugu hallerde ortada
gecerli  bir sozlesme olmadigindan  6nalim  hakkinin  kullanilmasindan
bahsedilemeyecektir; s6z konusu durum hakim tarafindan re’ sen dikkate

alinacaktir '8

3.1.2.3. Satis Sézlesmesinin ifa Edilip Edilmemesinin Onalim Hakkina Etkisi
Kanuni o©Onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in, ficlincii kisi ile satis
sO0zlesmesinin yapilmis olmasi yeterlidir, borcun ifa edilip edilmediginin bu hususta
bir 6nemi yoktur; netice itibariyle, 6nalim hakkinin kullanimi agisindan gerekli olan
satts sOzlesmenin taraflari, o©Onalim hakkin1 kullanan taraflardan ayr1 ve

bagimsizdir °.

Satis sozlesmesini, tUgciincii kisi ile paymni devreden paydas
yapmaktayken, Onalim hakkimi paylh milkiyete tabi tasinmazin diger

paydas/paydaslar1 kullanmaktadir.

3.1.2.4. Satis Sozlesmesinin Feshinin Onahm Hakkina Etkisi

Tiirk Borglar Kanunu’ nun 241/ II’ de yer alan diizenlemenin kanuni 6nalim
hakkina uyarlanmasi halinde;

“ Onalim hakki kullamldiktan sonra satis sdzlesmesi ortadan kaldirilirsa veya

alicinin sahsindan kaynaklanan sebeplerle onaylanamazsa, bu durum 6nalim hakk1

"Y1ldiz, a.g.e., s.40.

8 Ag.e., s.40.

™ Murat Aydogdu, Yasadan ve Sozlesmeden Dogan onalim Hakki, Izmir, Turhan Yaymcilik, 2013,
s.29.
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sahibine kars1 ileri siiriilemez.”
S6z konusu diizenleme 1s1g8inda o6nalim hakkinin, satis sozlesmesinin

feshinden etkilenmeyecegi aciktir.

3.1.2.5. Muvazaa iddialan

Koklesen Yargitay kararlarina gore, muvazaa; “taraflarin iiclincli kisileri
aldatmak amaciyla gergek iradelerine uymayan bir islem yapmalar1 ve goriiniiste bu
islemin kendi aralarinda gecerli olmayacagi, kendi aralarinda hiikiim ve sonug

8, Muvazaa ikiye ayrilmaktadir;

dogurmayacagi konusunda anlasmalaridir”
muvazaali sozlesme gercekte hi¢ hiikiim dogurmayacaksa mutlak muvazaa,
muvazaali sdzlesmenin arkasinda bagka bir sdzlesme gizlenmekte ise nisbi muvazaa
s6z konusu olur 82,

Muvazaali sozlesme hiikiim dogurmaz, taraflarin kendi aralarinda oldugu
kadar, tciincii kisiler igin de hiikiimsiizdiir; s6z konusu hiikiimsiizliik herkesge ileri
siiriilebilmektedir 8. Ugiincii kisiler i¢in muvazaa her tiirlii delille ispat edilebilir;
ancak taraflar igin yazili olarak ispat edilmesi sarti aranmustir 8. Muvazaa iddiasi,
siireye bagl olmaksizin; taraflarca ileri stiriilebilecegi gibi, liclincii kisilerce de ileri
siiriilebilmektedir 84,

Onalim hakkim kullanim: konusunda muvazaa ise; bedelde, hisimlik iliskisi
ile devirde ve satis sdzlesmesinde yapilmaktadir &.

Bedelde muvazaa; Onalicityr zarara ugratmak veya hakkin1 kullanmasini
engellemek amaciyla, tasinmazin satis bedeli tapuda oldugundan yiiksek olarak
gosterilmek suretiyle yapilir; bu durumda soyut tanik beyanlari ile yola ¢ikilamaz,

mahalde kesif yapilmasive tasinmazin gergek satis bedelinin belirlenmesi de

8 Erhan Giinay, Onalim Hakki, Ankara, Seckin Yaynlari, 2016, s.105, Yargitay 4. HD. 17/03/1987
T.,1987/742 E., 1987/1968 K..
81 M. Kemal Oguzman/ Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt I, 16. bs., Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2018, s. 129.
82 A.ge., s. 130, Yargitay 6. HD. 27/01/1989 T., 1989/16426 E., 1989/945 K.
8 Turhan Esener, Tiirk Hususi Hukukunda Muvazaali Muameleler, Istanbul, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yaynlari, 1956, s.109.
8 Giinay, a.g.e., 5.105.
8 A.g.e., 5.106 v.d.
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gerekmektedir 8,

Hisimliga dayali muvazaa, genel olarak hibe amaci giitmektedir; ancak her
hisimlik iliskisine dayali satis islemlerinde muvazaanin oldugu sdylenemez; bu
hususta muvazaa iddias1 varsa, tanik dahil her tiirlii delille ispat miimkiindiir &.

Satis sozlesmesinde muvazaa; hibe amacglhi olabilecegi gibi sirf Snalim
hakkinin kullanimini engellemek amaciyla trampa gibi gosterilerek yapilmis olabilir;
s0z konusu durumda hukuk 6nalim hakkini korur ve trampaya konu edilen deger

farki tek basma onalim hakkinin satis bedeli olarak esas alinamaz 8.

3.1.2.6. Satis Sozlesmesinde Asir1 Yararlanma iddias

Asirt yararlanma; bir irade bozuklugu olmayip, tam iki tarafa borg¢ yiiklenen
sozlesmelerde edimler arasi agik nispetsizlik hali, bu nispetsizlige binaen bir tarafin
sikintida olmasi veya deneyimsizligi nedeni ile ya da hiffetinden yani diisiincesiz,
ucar1 olmasindan diger tarafin yararlanarak sézlesmeyi istismar etmesi durumudur 8°.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 28. maddesinde “Asir1 Yararlanma” baslig1 altinda,
su sekilde diizenlenmistir.

“Bir sozlesmede karsilikli edimler arasinda agik bir oransizlik varsa, bu
oransizlik, zarar gorenin zor durumda kalmasindan ya da diisiincesizliginden veya
deneyimsizliginden yararlanilmak suretiyle gerceklestirildigi takdirde, zarar géren
durumun Ozelligine gore ya sozlesme ile baglh olmadigini diger tarafa bildirerek
edimin geri verilmesini ya da sozlesmeye bagli kalarak edimler arasindaki
oransizligin giderilmesini isteyebilir.

Zarar goren bu hakkini, diislincesizlik veya deneyimsizligini 6grendigi, zor
durumda kalmada ise bu durumun ortadan kalktig1 tarihten baslayarak bir yil ve her
halde s6zlesmenin kuruldugu tarihten baslayarak bes yil i¢inde kullanabilir.”

Onalim hakkinda asir1 yararlanma degerlendirmesi su sekilde yapilmaktadir.

Somiiriilen taraf satici ise, satig s6zlesmesi ile bagli olacagindan 6nalim davasinda

% Giinay, a.g.e., s. 111 v.d., Yargitay 14. HD., 24/06/2014 T., 2014/6863 E., 2014/8456 K.

8 A.ge., s.107, YIBK 27/03/1987 T., 1987/12-2 S.

8 A g.e., 23/10/2013 T., 2013/6-103 E., 2013/1476 K.

8 Hiiseyin Hatemi, Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, 4. bs., Istanbul, Vedat Kitapeilik,
2017, s.105.
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asirt yararlanma iddias1 dinlenmez, bu durumda asir1 yararlanma 6nalim hakkini
kaldiric1 nitelikte degildir, sayet soOmiiriilen taraf alici ise, Onalim davasinda
mahkeme asir1 yararlanma iddiasin1 onsorun olarak kabul edip, oOncelikle asir1
yaralanmaya iliskin iddiay1 sonuglandirmalidir %.

Asirt yararlanma, 6nalim davasi devam ederken, ayr1 bir dava olarak acilip,
Onalim davasi sonuclanmadan sonuglandirilir ve hiikiim kesinlesip delil olarak
sunulursa, Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karari’na gore kotiiniyetli ve danigikli asiri
yararlanma iddiasinin 6nalim hakkini engellemeyecegi belirtilmis olup, bu karar

onalim hakkini koruyucu niteliktedir 9.

3.1.2.7. Satis Sozlesmesinde irade Bozuklugu Halleri
Irade bozuklugu halleri, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 30-39. maddeleri arasinda

diizenlenmistir. irade bozuklugu hallerini tek tek inceleyelim.

3.1.2.7.1. Yanilma Hali

Yanilma, gilinliik hayatta sik¢a rastlanan bir irade bozuklugu olup, gercek
hakkinda bilin¢li olmayan yanlis ya da eksik tasavvur; ilave olarak bir olay ya da bir
durum hakkinda bilgisizlik olarak agiklanabilir %,

Yanilma hali Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 30-35. maddeleri arasinda
“Yanilmanin hiikiimleri”, “Aciklamada Yanilma”, “Saikte Yanilma”, “Iletmede
Yanilma”, “Yanilmada Diiriistliik Kurallar1” ve “Yanilmada Kusur” bagliklariyla
diizenlenmistir.

TBK’ nin 30. maddesi ile esasl yanilmada, yanilan tarafa, sozlesme ile bagh
olmama sansi verilmistir.

“ Sozlesme kurulurken esasli yanilmaya diisen taraf, sozlesme ile baglh
olmaz.”

31.maddede ise esasli yanilma halleri su sekilde sayilmistir:

0VYildiz, a.g.e., s.37.

% Yildiz, A..ge., s.38, YHGK 06/02/1957 T.,1/4 E., 1957/20.K., Aksi ydnde verilen Yargitay
kararlarina binaen ¢ikmistir, Aksi yonde 17/04/1956 T., 1956/2761 E., 1956/2422 K., “...somlirmeye
iligkin tespitle....0nalim hakkinin kullanilmast miimkiin degildir.”

92 Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, $.394-395.
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“ 1. Yanilan, kurulmasini istedigi sézlesmeden baska bir soézlesme icin iradesini
aciklamigsa.

2. Yanilan istediginden baska bir konu i¢in iradesini agiklamissa.

3. Yanilan, s6zlesme yapma iradesini, gercekte sozlesme yapmak istedigi kisiden
baskasina agiklamissa.

4. Yanilan, sézlesmeyi yaparken belirli nitelikleri olan bir kisiyi dikkate almasina
karsin bagka bir kisi i¢in iradesini a¢iklamissa.

5. Yanilan, gercgekte iistlenmek istediginden énemli Ol¢lide fazla bir edim i¢in veya
gercgekte istediginden onemli Ol¢iide az bir kars1 edim i¢in iradesini agiklamigsa.

Basit hesap yanlisliklar1 sozlesmenin gecerliligini etkilemez; bunlarin
diizeltilmesi ile yetinilir.”

Saikte yanilma, kanun koyucu tarafindan esasli yanilma olarak kabul
edilmemistir, TBK” nin 32. maddesinde agikc¢a ifade edilmistir:

“ Saikte yanilma, esashi yanilma sayillmaz. Yanilmanin, yanildigi saiki
sOzlesmenin temeli sayilmasi ve bunun da is iliskilerinde gecerli diiriistliik
kurallarina uygun olmasi halinde yanilma esash sayilir. Ancak bu durumun kars
tarafca da bilinebilir olmas1 gerekir.”

lletmede yanilma da Tiirk Borglar Kanunu’ nun 33. maddesinde esasl
yanilma olarak degerlendirilmistir.

“Sozlesmenin kurulmasina yonelik iradenin haberci veya ¢evirmen gibi bir
arac1 ya da bir ara¢ tarafindan yanlis iletilmis olmasi halinde de yanilma hiikiimleri
uygulanir.”

Yanilma hususunda kanun koyucu olduk¢a ayrintili diizenlemeler yapmuistir.
Bu diizenlemelerden biri de TBK’ nin 34. maddesinde diizenlenen “Yanilmada
Diiriistlik Kurallar” olup, diizenleme su sekilde hayata gecirilmistir. “Yanilan,
yanildigini diiriistliik kurallarina aykir1 olarak ileri sliremez.

Ozellikle diger tarafin sdzlesmenin yanilanin kastettigi anlamda kurulmasina
raz1 oldugunu bildirmesi durumunda, sdzlesme bu anlamda kurulmus sayilir.”

Son olarak Kanunda “Yanilmada Kusur” bashigi 35.maddede soOyle ele

alinmastir.
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“Yanilan, yanilmasinda kusurlu ise, sézlesmenin hiikiimsiizliiginden dogan
zarart gidermekle yiikiimliidiir. Ancak, diger taraf yanilmayi biliyor veya bilmesi
gerekiyorsa tazminat istenemez.

Hakim hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda ifadan beklenen yarar1 asmamak
kaydiyla daha fazla tazminata hiitkmedebilir.”

Irade bozuklugunun giderilmesi Kanunumuzun 39. maddesinde diizenlenmis,
s0z konusu diizenlemede “Yanilanin, yanilmanin 6grenildigi andan baslayarak bir yil
igcinde s6zlesme ile bagli olmadigini bildirmemesi veya verdigi seyi geri istememesi
halinde s6zlesmeyi onaylamis sayilacagi” belirtilmistir.

Onalim hakkinda, Kanunun yanilmaya iliskin tiim hiikiimleri uygulanabilir,
ancak ayrima tabidir, s0yle ki yanilan kisi 6nalim yiikiimliisii ise, bu halde 6nalim
hakki kullanilamayacaktir; sayet alici yanilan konumunda ise, 6nalim hakkinin

kullanilmasina imkan vermek gerekecektir %,

3.1.2.7.2. Aldatma Halinde

Aldatma, sozlesmenin taraflarindan birinin, gercege aykir1 beyanlarla karsi
tarafi yaniltmasi veya uyarmakla yiikiimlii oldugu halde sessiz kalarak yanilmasina
eylemsizlikle izin verdigi hallerde gériiliir *. Hata halinde, yanilmanin esasl olmas1
sart1 aranirken, aldatma halinde boyle bir sart dngoriilmemistir %.

Doktrinde aldatmanin kosullari; aldatma eyleminin varligi, aldatma kast1 ve
illiyet bagi olarak belirlenmistir; ancak bu sartlar aldatmayr net sekilde ortaya
koymaz, bu nedenle her durumda somut olaym niteligine uygun olarak
degerlendirme yapilmalidir %,

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 36. maddesinde aldatma su sekilde diizenlenmistir.

“Taraflardan biri, digerinin aldatmasi sonucu bir sozlesme yapmissa,
yanilmasi esasli olmasa bile s6zlesme ile bagh degildir.

Ucgiincii bir kisinin aldatmasi sonucu bir sézlesme yapan taraf, sdzlesmenin

yapildig1 sirada karsi tarafin aldatmayi bilmesi veya bilecek durumda olmasi halinde,

¥Yildiz, a.g.e., s.39-40.

% Hatemi, Gokyayla, a.g.e., s.100.
% Age.

% Kiligoglu, a.g.e., 5.204 v.d.
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sozlesme ile baglh degildir.”

Yine, irade bozuklugunun giderilmesine yonelik diizenleme iceren 39.
maddede; “Aldatma sonucunda sézlesme yapan tarafin aldatmayr 6grendigi andan
baslayarak bir y1l i¢cinde s6zlesme ile bagli olmadigini bildirmemesi veya verdigi seyi
geri istememesi halinde sozlesmeyi onamig sayilacagl” Ongoriillmiistir. Ayni
maddenin son fikrasinda “Aldatmadan dolay1 baglayiciligi olmayan bir s6zlesmenin
onanmis sayilmasi halinde, tazminat hakkinin ortadan kalkmayacagi” da
diizenlenmistir.

Bu hususta aldatma halinde de 6nalim hakkinin kullanilabilecegi, yukarida

belirtilen haklar1 aldanan tarafin kullanabilecegi agiktir %

3.1.2.7.3. Korkutma Halinde

Korkutma halinde, kisinin iradesi ile beyani arasindaki uyumsuzlugun
kaynagi tehdit ya da zor kullanma olup, bu durum haksiz fiil ve sug teskil eden bir
eylem olabilir %,

Korkutma halinin kosullari, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 38. maddesinde
belirtilmistir.

“ Korkutulan, i¢inde bulundugu durum bakimindan kendisinden veya
yakinlarindan birinin kisilik haklarina ya da malvarligina yonelik agir ve yakin bir
zarar tehlikesinin dogduguna inanmakta hakli ise, korkutma gerceklesmis sayilir.

Bir hakkin veya kanundan dogan bir yetkinin kullanilacagi korkutmasiyla
s0zlesme yapilmissa, bu hakk: veya yetkiyi kullanacagini agiklayanin, diger tarafin
zor durumda kalmasindan asir1 bir menfaat saglamis olmasi halinde, korkutmanin
varlig1 kabul edilir.”

Korkutma halinin varligt; bir korkutma eyleminin varligi, korkutmanin diger
tarafa ya da yakinlarina yonelik olmasi, korkutmanin agir ve derhal
gerceklesebilecek bir tehlike olusturmasi, korkutmanin hukuka aykirt olmasi ve
illiyet bag1 sartlar1 gerceklestiginde kabul edilir *°.

Korkutma hali ile ilgili olarak, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 37. maddesinde bir

Yildiz, a.g.e., s.40.
%8 Kiligogly, a.g.e., 5.204 v.d.
9 Kiligogly, a.g.e., s.213 v.d.
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diizenleme daha yer almaktadir. Bu diizenlemeye gore,

“ Taraflardan biri, digerinin veya ii¢lincii bir kisinin korkutmasi sonucu bir
s0zlesme yapmissa sozlesme ile bagl degildir.

Korkutulan bir {i¢iincii kisi olup da diger taraf korkutmayi bilmiyorsa veya
bilecek durumda degilse, sozlesmeyle bagli kalmak istemeyen korkutulan,
hakkaniyet gerektiriyorsa diger tarafa tazminat 6demekle yiikiimliidiir.”

Yine irade bozuklugunun giderilmesi ile ilgili ¢oziim getiren 39. maddeye
gore, “ Korkutulma sonucunda sozlesme yapan taraf, korkutmanin etkisinin ortadan
kalktig1 andan baslayarak bir yil i¢inde sozlesme ile bagli olmadigini bildirmemesi
veya verdigi seyi geri istememesi halinde soézlesmeyi onamig sayilacag ”
diizenlenmis ve eklenmistir: “Korkutmadan dolayr baglayiciligi olmayan
sO6zlesmenin onanmis sayilmasi, tazminat hakkini ortadan kaldirmaz.”

Korkutma hali ile ilgili olarak belirttigimiz tiim bu yasal diizenlemeler,
belirtilen sartlar var oldugu takdirde Onalim hakki konusunda da uygulanabilir
niteliktedir %,

Onalim hakk: konusunda gerek yanilma, gerek aldatma, gerekse de korkutma
halinin tamaminda su detay &nem arz etmektedir. Irade bozuklugu satis
s0zlesmesinin tarafina gére onalim hakkini etkiler; alici 6nalim hakki kullanilmadan
once sozlesmeyi feshederse, onalim hakki kullanilamaz, satict onalim hakki
kullanildiktan sonra s6zlesmeyi feshederse onalim hakkinin kullanilmasina olanak

saglamak en adil ¢6ziim olacaktir 1%,

3.1.2.8. Satisa Esdeger Ekonomik Islem Meselesi

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 240. maddesinde sézlesmeden dogan 6nalim hakki
diizenlenirken sadece satis islemini degil ekonomik olarak satisa esdeger islemleri de
kapsayacak sekilde diizenlenmistir 1%2. S6z konusu diizenlemenin (TBK m.240) Tiirk

Medeni Kanunu’nda diizenlenen kanuni 6nalim hakkina uygulanabilir olduguna dair

10Yildiz, a.g.e., 5.39.

101 A g.e., s.40.

102 Sinan Okur, Onalim Olgusuna Dair Bir Kategori; Ekonomik Bakimdan Satisa Esdeger Islem
Kavrami Uzerine Mukayeseli Bir Inceleme, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Dergisi, 9/1, s. 123.
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bir diizenleme yapilmamistir; ancak Tiirk Medeni Kanunu’nun 735. maddesinde de
ayrica diizenlenen sozlesmeden dogan onalim hakkina kanuni 6nalim hakkinin
hiikiimlerinin uygulanabilecegine dair bir diizenleme yapilmustir 1%,

Bu hususta doktrinde c¢esitli goriisler ileri siirtilmiistiir. Bu goriislerden ilki;
Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenen sozlesmeden dogan 6nalim hakkina iligkin
hiikiimlerin kanundan dogan &nalim hakkina da uygulanabilecegidir 1%.

Bazi yazarlar, kanunda ortiilii bir boslugun oldugunu ve bu nedenle de satisa
esdeger ekonomik islemlerde de kanuni 6nalim hakkinin kullanilmasi gerektigini
savunmustur 1%,

Bazi yazarlar lafzi yorum yaparak, Medeni Kanun’da agik¢a dngoriilmeyen
satisa esdeger ekonomik islemin, kanuni Onalim hakkina uygulanamayacagini
savunmaktadir %,

Bu hususta meseleyle dogrudan ilgili bir Yargitay kararina rastlanmamistir;
ancak yakin bir tarihte meseleye uygun olabilecek soyle bir karar verilmistir; “Payli
miilkiyet hiikiimlerine tabi tasinmazlarda bir paydasin taginmaz iizerindeki payinin
kismen veya tamamen tiglincii bir kisiye satmasi halinde diger paydaslara bu satilan
pay1 oncelikle alma yetkisi verir. Bu hak payh miilkiyet iligkisi kuruldugu anda dogar
ve satisla kullanilabilir hale gelir. Onalim hakki tasinmaz miilkiyetini sinirlayan
haklardan olup sadece gergek anlamda satiglarda kullanilabilir. Bu nedenle hibe,

trampa, sermaye vaz'inda kullamlamaz.'"”

Bu hususta Yargitay, meseleyi
tartismamugstir; kanuni onalim hakkiin kullaniminda sadece satis islemini esas

almistir 108,

3.1.3. Onahm Hakkim1 Doguran Olayin Bildirimi

Tiirk Medeni Kanunu’nun 733. maddesinde bildirim hususu diizenlenmistir.

8 Ay., s.124.

104 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s.550 v.d.

105 M. Alper Giimiis, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Sézlesmesel Onalim Hakkma iliskin
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 3/2, s.452 v.d.
16 yildiz, a.g.e., s.32.

107 Okur, a.y., 5.129, Yargitay 14. HD. 21/05/2018 T., 2017/5585 E., 2018/3958 K.

108 A g.e., 5.130.
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S6z konusu diizenlemeye gore;

“Yapilan satis, alict veya satici tarafindan diger paydaslara noter araciligi ile
bildirilir.

Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve her
halde satigin lizerinden iki y1l gegmekle diiser.”

Kanuni 6nalim hakkinin kullanilmasina yonelik bildirimlerin noter vasitasiyla
yapilmast hak diisiirlicii siireler bakimindan 6nemlidir; bununla beraber Yargitay
kararlarinda noter bildirimi disinda baska yollarla 6nalim olaymin 6grenilmesi ii¢
aylik hak diisiiriicii siire bakimindan énem arz etmemektedir 1.

Bildirim, paymi devreden paydas ve alict igin bir ylkimliliktiir;
geciktirilmeden noter vasitasiyla yapilmahdir 1% Bildirimin yapilmamasi halinde
kanunda acik bir yaptirim 6ngdriilmemistir; ancak hakkaniyet geregi, paydas ve alici
onalim hakki sahibinin ugradig: zararlar1 gidermek ile yiikiimliidiir 1,

Onalim konusu tasmmazin, satis vaadi sozlesmesine konu edilmesinden
sonra, satis gerceklesmemesi iizerine agilan tescil davasinda verilecek olan tescil
kararinin kesinlesmesi halinde de 6nalim hakki sahibine, lehine tescil yapilacak kisi
tarafindan bildirim yapilmas: gerekmektedir 1*2.

Onalim hakki sahibine yapilacak olan bildirimin noter kanali ile yapilmasi
zorunlu olup, bu husus bir Yargitay kararma da konu edilmistir, bu kararda Tiirk
Medeni Kanunu’ nun 733. maddesinin {i¢iincii fikrasinda belirtilen noter bildirimi ile
ilgili hitkkmiin emredici nitelikte oldugu agikca belirtilmistir 13,

Elbirligi ile bir paya malik olan mirasc¢ilarin tamamina, 6nalim hakkini

kullanabileceklerinin bildirilmesi gerekli olup, siireler konusunda en son haberdar

109 Vehbi Umut Erkan, Anayasa Mahkemesinin 12.12.2007 Tarihli E. 2003/34 ve 2007/94 K. Sayih
Karar1 Uzerine: Tiirk Medeni Kanununda Yasal Onalim Hakkimin Hukuki Niteligi ve Kullanilmast,
inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 5/1, 5.282.

HOA .

111 Fikret Eren, Eren, F. (2008), Tiirk Medeni Kanununa Gére Yasal Onalim Hakki, Ankara Hac
Bayram Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 12/1, s.123, Yargitay 6. HD. 13/10/2003 T.,
2003/115 E., 2003/7089 K.

12¥1ldiz, 5.67.

13 A ge.,s.100, Yargitay 6. HD. 19/01/2004 T., 2004/9428 E., 2004/62 K.
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olan mirasgidan itibaren hesaplama yapilmasi gerekmektedir 114,

Noter kanali ile bildirim yapilmadan 6grenme halinde ise; ispat yiikii davaliya
ait olup, lic aylik hak disiiriicii siirenin 6grenme ile baglamayacagi bir ictihadi
birlestirme kararma konu edilmistir **°. Yine bildirim yapilmamasina ragmen, iki
yillik hak disiiriicii siire icinde dava agan onalim hakki sahibinin davasi siiresinde
acilmis sayilarak kabul edilmelidir, bu hususla ilgili ictihad1 birlestirme kararinda iki

yillik siirenin amac1 ve islevi ortaya konulmustur 6,

3.1.4. Onahm Hakkinin Kullanilmasina iliskin Irade Beyaninda Bulunulmasi
3.1.4.1. Kullanilma Sekli

Onalim hakki sahibinin bu hakkini kullanabilmesi igin, irade beyanini hak
diisiiriicii siire icinde kars1 tarafa bildirmesi  gerekmektedir 7. Bu beyan tek tarafls,
kars1 tarafa varmasi gereken bir yenilik dogurucu islem niteligindedir; kars: tarafca
kabul edilmesi gerekmemektedir; dzetle beyan kars: tarafa ulastigi an gerceklesir 8.

Beyanin gecerli olabilmesi i¢in; paydaslik sifatini haiz olmanin disinda tam
ehliyetli olmak sarttir 1*°, Tam ehliyetin sart kosuldugu an, beyanda bulunma am
olup, sonrasinda kisinin ehliyetini kaybetmesi 6nalim hakkini etkilemez ?°. Sinirh
ehliyetsizlerin irade beyani, veli ya da vasilerinin iznine bagli olup, s6z konusu i1zin
alinamazsa islem askida hiikiimsiiz olacaktir 2.

Onalim hakkmin kullanilma sekli Tiirk Medeni Kanunu’nun 734. maddesinde
su sekilde belirlenmistir.

“ Onalim hakk, aliciya kars1 dava agilarak kullanilir.”

Bu hususta Yargitay da 6nalim hakkinin tek tarafli irade beyani ile

4 yildiz, 5.102 v.d., Yargitay 6. HD. 04/06/1975 T., 1975/6-505 E., 1975/705 K. , Yargitay 6. HD
01/04/2002 T., 2002/2082 E., 2002/2246 K.

115 Didem Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, Istanbul, XII Levha Yaymcilik, 2010, 5.86, YHGK
13/04/2005 T., 2005/6-280 E., 2005/244 K..

116 A g.e., YHGK 21/09/2005 T., 2005/6- 358 E., 2005/470 K.

117 Sipka Taman, a.g.e., s.141.

18 Ag.e

19 Feyzioglu, a.g.e.,s.585.

120 g1pka Taman, A.g.e., s.143.

21 Agee.
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kullanilmasinin yeterli olmadigini, s6z konusu durumun bir dava ile ileri siiriilmesi
gerektigini agik¢a vurgulamistir 22, Bu durum karsilastirmali hukukta benzerinin
olmadig1 bir durumdur %,

Onalim hakkinm kullanilmas1 sonucunda, tasinmaz iizerindeki pay oranlari
veya malikleri degiseceginden, birgok baska dava sonuc¢landirilmadan bekletici

mesele yapilarak onalim davasi ¢ziimlenmelidir 12,

3.1.4.2. Kullanilma Siiresi

Tiirk Medeni Kanunu’nun 733. maddesinin son fikrasinda bu hususu agiga
kavusturan bir diizenleme yapilmistir.

“ Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve her
halde satigin lizerinde iki y1l gegmekle diiser.”

S6z konusu stireler hak disiiriicii nitelikte olup, kamu diizeni gerekgesi ile
siirelerin s6zlesme yoluyla uzatilmasi ya da kisaltilmas1 miimkiin degildir %

Hak diisiiriicii siirenin baslangicini bildirim i¢in, Tapu Kanunu’nun 26.
maddesi geregi resmi senedin yapildig tarih olarak dikkate almak gerekir 1%,

Tiirk Medeni Kanunu’nun 735. maddesinde “ Sozlesmeden Dogan Onalim
Hakk1” diizenlenmistir. S6z konusu maddenin son fikrasinda kanun koyucu, kanuni
onalim hakkinda diizenlenen hak diisiiriicii siirelerin sézlesmeden dogan Onalim
hakkina da uygulanabilir oldugunu diizenlemistir.

“Yasal onalim hakkimin kullanilmasina ve vazge¢meye iliskin hiikiimler
sozlesmeden dogan onalim hakkina da uygulanir.”

Ug aylik hak diisiiriicii siirenin baglangicini kanun koyucu TMK’ nin 733.
maddesinin son fikrasinda “bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ge¢mekle diiser”
seklinde ifade etmistir, bir Onceki fikrada ise bildirimin “noter araciligi” ile

yapilacagini belirtmistir. Bunun anlami sudur Ki, noter bildirimi kendisine ulasan

12 Tunaboylu, a.g.e., s.208, Yargitay 6. HD. 01/06/2004 T., 2004/4456 E., 2004/4387 K.

128 Cigdem Kirca, Onalm Hakki Konusunda Medeni Kanundaki Degisiklikler, Prof. Dr. Omer
Teoman’a 55. Yas Giinii Armagam, Cilt II, Istanbul, 2002, S.1201.

124 Sakir Balc1, Paylasma (Ortakligin Giderilmesi) Davalari, Istanbul, Giincel Yayinlari, 2004, 5.163.
125 Yildiz, a.g.e., s.72 v.d.

126 A g.e.
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paydas, ii¢ ay i¢inde hakkimi kullanmazsa 6nalim hakkin1 kaybeder 27,

S6z konusu bildirim noter kanali ile Tebligat Kanunu’na uygun bir bildirim
olmalidir ki, ii¢ aylik hak diisiiriicii siire baslayabilsin 8. Bildirimin eksik, yanlis
olmas1 veya usulsiiz teblig edilmesinde siireler isleyemez, siirelerin isleyebilmesi i¢in
yeni bildirim yapilmas1 gerekmektedir 2°,

Ug aylik hak diisiiriicii siirenin baglamasi, her paydas igin ayr1 ayr1 yapilan
bildirime baghdir; yani tek bir paydas icin yapilan bildirim diger paydaslar
etkilemeyecek ve her paydas birbirinden bagimsiz olarak Onalim hakkin
kullanabilecektir 1%°.

Iki yillik hak diisiiriicii siire ise, bildirime bagli olmayip, bildirim
yapilmasinin ihmal edilmesine karsin paydaslar1 koruyucu nitelige sahiptir 3. Iki
yillik hak diisiiriicii siire, pay satis tarihini izleyen giinden baslar **2. iki yillik hak
diisliricii  stire bildirimden ve satist Ogrenmeden bagimsizdir; yani bildirim
yiikiimliilerince bildirimde bulunulmadig: takdirde bile 6nalim hakki sahibi bu iki
yillik siire icinde 6nalim hakkini kullanabilmektedir %,

S6z konusu tli¢ ay ve iki yillik hak disiiriicti stirelerin uygulamasi hususunda
Yargitay oldukea titiz davranmaktadir; noter bildiriminin {izerinden ii¢ ay gecmis
olmasmin ardindan iki yillik stirenin dikkate alinamayacagimi verdigi bir kararla
acikca belirtmistir; buradan anlasilacagi tlizere noter kanali ile yapilan bildirimin
tizerinden {i¢ ay ge¢mesi halinde iki yillikk hak digsiliricii siireye
basvurulamayacagidir 134,

Ayrica Tiirk Medeni Kanunu’nun 1019. maddesinde “Teblig Zorunlulugu”
baslig1 ile tapu memurlarina yonelik bir yiikiimliilik getirilmistir.

“Tapu memuru, ilgililerin bilgisi disinda yaptig1 islemleri onlara teblig

127 Ogzenli, a.g.e., 5.49 v.d.

128 Aydogdu, a.g.e., 5.73.

129 Oguzman, Seli¢i, Oktay, a.g.e., 5.555.

130 Eren, Miilkiyet Hukuku, $.425.

BlAge.

132 Oguzman, Seli¢i, Oktay, a.g.e., s. 555.

133 Tiilay Aydin Unver, Yasal Onalim Hakkinda Onalim Olayinin Bildirimi, Bahgesehir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:11, 145-146, 852 v.d.

184 Yildiz, a.g.c., .84, YHGK 21/09/2005 T., 2005/6-358E., 2005/470 K.
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etmekle yiikiimlidiir.

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

S6z konusu diizenlemenin, 6nalim hakki ile ilgili uyusmazliklar1 hak
disiirici  siire  acisindan  ¢oziime kavusturabilecegini  savunan  yazarlar
bulunmaktadir, ancak tapu memurunun bildirimi ihmal etmesi halinde devletin

sorumlulugunun giindeme gelecegi asikardir **°.

3.1.4.3. Payin Gec¢is An1

Onalim hakk1 sahibinin bu hakkini kullanmasi neticesinde paym hangi anda
hak sahibine ya da sahiplerine gececegi hususunda Kanun acik bir diizenleme
yapmamustir; ancak doktrinde genel kabul goren goriis dogrultusunda, acilan 6nalim
davasinda verilen tescil kararinin kesinlesme ani, paym gecis ani olarak kabul
edilmektedir 3¢,

Bu hususta Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 350. maddesinde bu goriisii
destekler nitelikte hiikiim bulunmaktadir.

“ Istinaf yoluna bagvurma, kararin icrasim durdurmaz. Icra ve Iflas
Kanunu’nun icranin geri birakilmasi ile ilgili 36. maddesi hiikkmii saklidir. Nafaka
kararlarinda icranin geri birakilmasina karar verilemez.

Ancak kisiler hukuku, aile hukuku ve taginmaz mal ile ilgili ayni haklara
iliskin kararlar kesinlesmedikge yerine getirilemez.”

Payimn 6nalim hakki sahibine gecisini saglayan tescil kurucu tescil niteliginde
olmay1p agiklayici niteliktedir, bu nedenledir ki 6nalim hakki sahibi her zaman payin

kendi adina tescilini isteyebilmektedir 1%

3.2. Kanuni Onahm Hakkinin Kullanilmasinin S6z Konusu Olamayacagi Haller
3.2.1. Paydaslar Arasi Satis
Tiirk Medeni Kanunu’nda kanuni 6énalim hakkinin diizenlendigi ilk madde

olan 732. maddede,

1% Tiilay Aydin Unver, a.y., 842 v.d.
1365, Sulhi Tekinay, Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri, 5. Bask, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1988, 5.33.
187 Cigerim, a.g.e., s.137, YIBK 11/02/1957 T., 1957/10 E., 1957/12 K.
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“Payli miilkiyette bir paydas tasinmaz iizerindeki paymi tamamen veya
kismen igiincii kisiye satmast halinde diger paydaslar oOnalim hakkini
kullanabilirler.” diizenlemesi yer almaktadir.

Paydaslar arasi satiglarda 6nalim hakkinin kullanilamayacagi 732. maddenin
actk bir sonucudur. Onalim hakkinin asil amaci, payli miilkiyet iliskisine
yabancilarin dahil olmasini engellemektir, paydaslar arasi satigta, miilkiyete yabanci
kimselerin girmesi s6z konusu degildir, bu nedenle de yasal 6nalim hakkinin

8

kullanilmast  paydaslar  arasinda miimkiin degildir *®. Bu durum Yargitay

kararlar1 ile desteklenmistir'®,

Esasen bu diizenleme, paydaslar arasi satista 6nalim hakkinin kullanilmasini
engelleyerek, paylt miilkiyetin ferdi miilkiyete doniismesine de hizmet etmektedir,
clinkii yasal 6dnalim hakkinin bir diger amaci da payli miilkiyetin ferdi miilkiyete

doniisiimiinii saglamaktir 140,

3.2.2. Cebri Artirma ile Satislarda

Tiirk Medeni Kanunu'nun 733. maddesinin ilk fikrasinda cebri artirma ile
yapilan satiglar acik¢a yasaklanmistir. S6z konusu diizenleme su sekilde kaleme
alinmus olup, Yargitay kararlari ile desteklenmistir 14,

“Cebri artirma ile satiglarda 6nalim hakki kullanilamaz.”

Soézlesmeden dogan 6nalim hakkinda da benzer bir yasak 6ngoriilmiis olup,
Tirk Borglar Kanunu’nun 240. maddesinin son fikrasinda sdyle diizenlenmistir.

“ Tagimnmazin, mirasin paylasiminda mirascilardan birine 6zgililenmesi, cebri
artirma ile satist ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve bunlara benzer
amaglarla edinilmesi hallerinde 6nalim hakk1 kullanilamaz.”

Cebri artirma ile satiglarda 6nalim hakkinin kullanilmasinin engellenmesinin temel
amaclari, cebri artirma ile satista malikin kendi rizasina dayanan bir satis

sOzlesmesinin olmamasi, cebri artirma ile satisin kamu hukukuna dayali bir

138 Ozenli, a.g.e., s.109.

13 Tunaboylu, a.g.e., s.413 v.d., YHGK 28/11/1962 T.,1962/6-100 E., 1962/72 K.
140 Feyzioglu, a.g.e., 5.249.

141 Tunaboylu, a.g.e., s.413 v.d., YHGK 29/11/1939 T., 1939/57 E., 1957/17 K.
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zorunluluk olmasi ve diger uygulama zorunluluklar1 olarak degerlendirilebilir 142,
Cebri artirma ile satig ihaleleri aleni olarak yapilmaktadir, herkes gibi 6nalim hakki
sahipleri de bu ihaleye katilarak payin alicis1 olma olanagina sahiptir 143,

Ancak su husus unutulmamalidir ki, cebri artirma ile satislarda 6nalim hakki
kullanilamazken, istege bagl (ihtiyari) artirma yolu ile satislarda ister 6zel artirma

olsun, isterse de acik artirma olsun dnalim hakki kullanilabilmektedir 144,

3.2.3. Tasimr Mal Satislan

Tirk Medeni Kanunu’nun 762. maddesinde tasinir miilkiyeti boliimiinde
tasinir miilkiyetinin konusu diizenlenmistir.

“Tasinir miilkiyetinin konusu, nitelikleri itibariyle tasinabilen maddi seyler ile
edinmeye elverisli olan ve tasinmaz miilkiyetinin kapsamina girmeyen dogal
giiclerdir.”

Kanunumuz 763. maddede de taginir miilkiyetinin naklini diizenlemistir.
Soyle ki;

“Tasinir miilkiyetinin nakli i¢in zilyetligin devri gerekir.

Bir tagmirin zilyetligini iyiniyetle ve malik olmak {izere devralan kimse,
devredenin miilkiyeti devir yetkisi olmasa bile, zilyetlik hiikiimlerine gore
kazanmanin korundugu hallerde o seyin maliki olur.”

Goriildugii tizere taginirlar igin, miilkiyetin devri zilyetligin devri ile miimkiin
olup herhangi bir sicil kaydi sarti aranmamistir, tasinmazlar konusunda saglanan
hukuki giivenlik, tasmirlar igin saglanamamistir 14°,

Tirk Medeni Kanunu’nun 732. Maddesinde ise, kanuni 6nalim hakkinin
taginmazlara yonelik oldugu kanun koyucu tarafindan agikca kaleme alinmistir.
Soyle ki;

“Payli miilkiyette bir paydas tasinmaz iizerindeki payin1 tamamen veya

kismen iiclincii  kisiye satmas1  halinde diger paydaslar Onalim hakkim

142 Beleg, a.g.e., 5.81.

143 Mithat Sancar, Cebri Artirma Yoluyla Satislarda Onalim Hakkina Iliskin Bir Yargitay Karari,
Yargitay Dergisi, 13/1, 1987, 5.73 v.d.

144 Eren, Miilkiyet Hukuku, s.415.

145 Beleg, a.g.e., 5.82, Cigerim, a.g.e., s.107.
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kullanabilirler.”

Bu husus doktrinde de kabul gormekte olup, su sekilde
gerekcelendirilmektedir. Kanuni ©6nalim hakki tapu siciline tescil ya da serh
verilmeksizin dogrudan kanundan dogmaktadir, tapu kayitlarinin aleni olmasi nedeni
ile payli miilkiyet iligkisinin tespiti kolaylikla yapilmaktadir ve bu husus hukuki
giivenligi saglamaktadir, tasinirlar konusunda bu hukuki giivenligin saglanmasi

miimkiin olmayacaktir 14°.

3.2.4. Tapusuz Tasinmaz Satisi

Tapu sicili disinda paydaslik sifati olaganiistii kazandiric1 zamanasimi ile
miimkiin olup Tiirk Medeni Kanunu’nun 713. maddesinde diizenlenmistir Sdyle ki;

“Tapu kiitiigiinde kayitli olmayan bir tasinmazi davasiz ve araliksiz olarak
yirmi yil siireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi; o tasinmazin
tamami, bir pargasi veya bir payi lizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine
tesciline karar verilmesini isteyebilir.

Ayn1 kosullar altinda, maliki tapu kiitiiglinden anlasilamayan veya yirmi yil
once hakkinda gaiplik karari verilmis bir kimse adina kayithh bulunan tasinmazin
tamaminin veya boliinmesinde sakinca olmayan bir pargasinin zilyedi de, o
tasinmazin tamami, bir pargast veya bir pay:r iizerindeki miilkiyet hakkinin tapu
kiitiigline tesciline karar verilmesini isteyebilir.

Tescil davasi hazineye ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapuda malik
goziiken kisinin mirascilarina karsi agilir.

Davanin konusu mahkemece gazeteyle bir defa ve ayrica taginmazin
bulundugu yerde uygun arag ve araliklarla en az ti¢ defa ilan olunur.

Son ilandan baslayarak {i¢ ay i¢inde, yukaridaki kosullarin ger¢eklesmedigini
ileri siirerek itiraz eden bulunmaz ya da itiraz yerinde goriilmez ve davacinin iddiasi
ispatlanmis olursa, hakim tescile karar verir.

Miilkiyet, birinci fikrada ongoriilen kosullarin gerceklestigi anda kazanilmis
olur.

Davalilar ve itiraz edenler, ayni davada kendi adlarina tescile karar

146 Beleg, a.g.e., 5.82.
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verilmesini isteyebilirler.

Kararda, tescili istenilen tasinmazin niteligi, yeri, sinirlart ve yiizolglimii
belirtilir ve karara, uzmanlarca diizenlenen teknik bilgileri i¢eren krokisi de eklenir.

Ozel kanun hiikiimleri saklidir.”

Yine bu hususta Tirk Medeni Kanunu’nun 706. maddesinin ilk fikrasinda
taginmaz miilkiyetini kazanma yollar1 baglig1 ile su diizenleme yer almaktadir.

“Tasinmaz miilkiyetinin, devrini amaclayan sOzlesmenin gecerli olmasi,
resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdir.”

Benzer diizenlemeler Tapu Kanunu’nun 26. maddesinde ve Tiirk Borglar
Kanunu’nun 237. maddesinde de yer almis olup, bu sekle uygun yapilmayan
tasinmaz satiglar1 gecerli olmayacaktir, dnalim hakki ise tam ve gegerli satis
sozlesmesinde kullanilabilen bir hak olup tapusuz tasinmazlarin harici satislarinda
kullanilamayacaktir 247,

Tapuda kayith olmayan taginmazlar i¢in dnalim hakkinin kullanilmast hem
doktrinde hem de yargi kararlarinda kabul gormiis degildir; nitekim 6nalim hakkinin
konusunu tapuya kayitli olmayan tasinmazlar olusturmamaktadir 148,

Ayrica, tapuda kaydi bulunmayan bir tasinmaz payli miilkiyete konu olsa
dahi, bu payin gercekte kimlere ait oldugu hususunun ispati da zor olacak, bu durum

onalim hakkinin uygulanma amacin1 da zedeleyecektir.

3.2.5. Bagis Sozlesmesi

Bagis sozlesmesi Tiirk Borglar Kanunu’nun 285. ve devami maddelerinde
diizenlenmistir. Ik olarak, 285. maddede bagislama sézlesmesinin tanimi su sekilde
yapilmugtir.

“Bagislama soOzlesmesi, bagislayanin saglararast sonu¢ dogurmak {izere,
malvarligindan bagislanana karsiliksiz olarak bir kazandirma yapmay: {istlendigi
sozlesmedir.

Heniiz edinilmemis bir haktan feragat etmek veya bir miras1 reddetmek,
bagislama degildir.

Ahlaki bir 6devin yerine getirilmesi de bagislama sayilmaz.”

147 Beleg, a.g.e., 5.84.

148 Tunaboylu, a.g.e., 5.433, Yargitay 6. HD 09/06/1987 T., 1987/7028 E., 1987/6921 K.
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Tiirk Borglar Kanunu'nun 286. ve 287. maddelerinde bagigslama ehliyeti
bagislayan ve bagislanan agisindan ayri ayri diizenlenmis olup; 286. maddeye gore
bagislayan i¢in ehliyet soyle belirlenir.

“Fiil ehliyetine sahip olan herkes, esler arasindaki mal rejiminden veya miras
hukukundan dogan siirlamalar sakli kalmak iizere bagislama yapabilir.

Bagislamay1 izleyen bir yil iginde baslatilmis bir yargilama sonucunda
bagislayanin, savurganligi yiiziinden kisitlanmasina karar verilirse, o bagislama
mahkemece iptal edilebilir.”

287. maddede ise bagislanan i¢in ehliyet sart1 su sekilde belirlenmistir.

“Fiil ehliyeti bulunmayan kisi ayirt etme giicline sahipse, bagislamay1 kabul
edebilir. Ancak, bagislananin yasal temsilcisi bu kisinin bagislamayr kabuliinii
yasaklar veya bagislanan seyin geri verilmesini emrederse, bagislama ortadan
kalkar.”

Bagislama tek tarafa borg yiikleyen, ivazsiz, saglararasi, ani edimli, rizai bir
sozlesmedir *°. Bagislama sdzlesmesinin meydana gelebilmesi igin; taraflarin ehil,
iradelerinin karsilikli, birbirine uygun olmasi ve taraflarin bagislama sebebi(kast1)
lizerinde anlasmis olmalar1 gerekmektedir 1*°,

Tirk Borglar Kanunu’nun 289. maddesinde elden bagislama soyle
diizenlenmistir.

“Elden bagislama, bagislayanin bir tasinirt bagislanana teslim etmesi ile
kurulmus olur.”

Yine 288. maddede de bagislama s6zii verme miiessesesi su sekilde kaleme
alinmustir.

“Bagislama so6zii vermenin gegerliligi, bu sozlesmenin yazili sekilde
yapilmasina baglidir.

Bir tasinmazin veya tasinmaz iizerindeki ayni hakkin bagislanmasi soziinii
vermenin gegerliligi ancak resmi sekilde yapilmis olmasina baghidir.

Sekle uyulmamasi sebebi ile gegersiz olan bagislama sozii verme, bagislayan
tarafindan yerine getirildiginde, elden bagislama hiilkmiindedir. Ancak, gecerliligi

resmi sekle baglanmis olan bagislamalarda bu hiikiim uygulanmaz.”

149 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. bs, Ankara, Yetkin Yaymlar,2017,  s.277 v.d.

%0Ae.g., 5282 v.d.
38



Tasinmaz bagislarinda miilkiyeti gegirme borcu, bagislayanin tescil talebinde
bulunmast iizerine tapu memurunun sicile islemesi ile gergeklesir 2.

Taginirlar ve alacaklar elden bagislanabilir; ancak tapuya kayith tasinmazlarin
bagislanmasi ancak resmi sekilde yapilmis bagislama szl verme islemi ile miimkiin
olabilir; bu durum bagislayanin acele ve diisinmeden karar vermesini onlemek
amactyladir °2,

Onalim hakki konusunda ise, doktrin ve uygulamada hakim goriis; bagis
s0zlesmesinin niteligi geregi ivazsiz olmasi sebebi ile 6nalim hakkinin kullanilmasini
engelleyecegi olup, kosullu bagislama ya da yiiklemeli bagislamada da durum farkli
degildir 3. Ancak karma bagislarda, “dostluk satis1” adi da verilen satis
amacinin  agir bastig1 satiglarda yasal Onalim hakkinin kullanilabilecegi
savunulmusken, s6zlesmenin bagis unsuru agir basiyorsa Onalim hakkinin
kullanilamayacag: agikardir ¥4,

Ancak bazi yazarlar onalim hakki sahibinin yerine getirebilecegi bir ivaz
varsa; sOzlesmenin bagis unsuru ya da satis unsurunun agirligina bakilmaksizin
onalim hakkinin kullanilabilecegini savunmuslardir **°.

Bagis sozlesmesi, muvazaa ile yakindan ilgili olup, su husus Onem arz
etmektedir; payli miilkiyet halindeki tasinmazin paydasi, paymi ese, kardese, alt soy
ya da iist soya ya da akrabasina satis olarak gosterip gergekte bagis yapiyorsa, burada

yine 6nalim hakkinin kullanimindan bahsedilemeyecektir ¢,

3.2.6. Mal Degisim Sozlesmesi
Mal degisim sozlesmesi Tiirk Borglar Kanunu’nun 282-284. maddeleri

arasinda diizenlenmistir. Kanun koyucu tarafindan, 282. maddede mal degisim

151 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, $.293 v.d.

152 Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 9.bs, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2012, s.195.

18 Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., 5.616.

154 Cigerim, a.g.e., 5.110. YHGK 26/12/2001 T., 2001/86-1196 E., 2001/1174 K., YIBK 27/03/1957
T., 195712 E., 1957/2 K.

15 Sipka Taman, a.g.e., 5.88 v.d.

1% Erhan Giinay, Onalimda Muvazaa, Terazi Hukuk Dergisi, 11/118, 2016, s.113, Yargitay 6. HD
10/04/2012 T., 2012/750 E.,2012/624 K., 27/03/1957 T., 12-2 S.
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sOzlegmesinin tanimi soyle yapilmistir.

“Mal degisim sozlesmesi, taraflardan birinin diger tarafa bir veya birden ¢ok
seyin zilyetlik ve miilkiyetini, diger tarafin da karsi edim olarak baska bir veya
birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini devretmeyi listlendigi sozlesmedir.”

Kanun koyucu mal degisim sézlesmesine, satis sozlesmesi hiikiimlerinin
uygulanacagini 283. madde de soyle belirtmistir.

“Satis sozlesmesine iligskin hiikiimler, mal degisim s6zlesmesine de uygulanir,
buna gore taraflardan her biri, vermeyi iistlendigi sey bakimindan satici, kendisine
verilmesi iistlenilen sey bakimindan alict konumundadir.”

Mal degisim sozlesmesi; iki tarafa tam borg yilikleyen, ivazli, ani edimli ve
rizai bir sozlesmedir; daha cok ilkel toplumlara hitap etmekte olup, giliniimiiz
sartlarinda Bor¢lar Kanunu’nda birka¢ maddede yer alip, gecici uygulama alani
bulmaktadir ¥’

Onalim hakkinm, mal degisim sozlesmesi ile kullamlmasina Yargitay
miisaade etmemistir; verdigi kararda “Satim niteliginde olmayan temliklerde 6nalim
hakkinin cereyan etmeyecegini” agikca belirtmistir 1°®. Doktrinde de yazarlar; 6nalim
hakkinin kullanilabilmesi i¢in, 6nalim hakki sahibinin para ya da yerine gecen sey ile
bir deger elde edilmesi gerektigini savunmus, esyanin esya ile degistirildigi hallerde
deger tespiti yapmanin giic olacagimi belirterek, Onalim hakkinin bu sartlarda
kullanilmasinin miimkiin olmayacagini belirtmislerdir 1>°,

Ancak bazi1 hallerde mal degisim sozlesmesinde Onalim hakkinin
kullanilabilecegini savunan yazarlar bulunmaktadir; 6rnegin para ile degisebilen,
degeri belirlenebilen misli esya ile mal degisim s6zlesmesi kurulmugsa 6nalim hakki
kullanilabilecektir 1,

Mal degisim sozlesmeleri de Onalim hakkinda muvazaayr gizleyen
sozlesmelerdendir; payin gergekte satin alinmasina ragmen taraflar 6nalim hakkinin
diger paydaslarca kullanilmasini engellemek amaciyla mal degisim sdzlesmesi gibi

gostermektedir, bu hususta 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in tasinmazin kag kez

157 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, $.269 v.d.

18 Eren, Miilkiyet Hukuku, s.417, Yargitay 6. HD 16/03/2004 T., 2004/1094 E., 2004/1756 K.
159 Beleg, a.g.e., 5.87.

10 Feyzioglu, a.g.e., 5.247.
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el degistirdigine dikkat etmek, mal degisim s6zlesmesinin esasinda satis sdzlesmesi

oldugunu ispat etmek gerekecektir 61,

3.2.7. Kamulastirma Halinde

Kamulagtirma, Anayasa’nin 46. maddesinde s0yle diizenlenmistir.

“Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gergek
karsiliklarin1 pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamini veya bir kismini1 kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya
ve bunlar lizerinde idari ittifaklar kurmaya yetkilidir.

Kamulastirma bedeli ile kesin hiikme baglanan artirim bedeli nakden ve pesin
olarak 6denir.”

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun ilk maddesinde ve 3. maddesinde de
benzer diizenlemeler yer almigtir.

Kamulastirma, Tirk Medeni Kanunu’nun 705. maddesine gore miilkiyetin
tescilden once kazanildig1 anlardan biridir; ayrica tescile ihtiyac yoktur 162,

Kamulastirma, rizaya bagli bir satis olmayip kamu tiizel kisileri yararina
miilkiyet zorla gecirilmektedir; bu nedenledir ki onalim hakki kamulastirilan
tasinmazlarda kullanilamaz 3,

Sozlesmeden dogan Onalim hakkini diizenleyen Tiirk Borglar Kanunu’nun
240. maddesinin ikinci fikrasina gore de,

“Tasimnmazin, mirasin paylagiminda mirascilardan birine 6zgiilenmesi, cebri
artirma yoluyla satist ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve bunlara benzer
amaclarla edinilmesi halinde 6nalim hakki kullanilamaz.”

Onalim davasi devam ederken pay kamulastirilirsa, nalim hakki sahibinin

hakki bu durumda kamulagtirma bedeline doniistiiriiliir, bu husus bir Yargitay karari

ile de desteklenmistir 164,

161 Oguzman, Seli¢i, Ozdemir, s.551, Yargitay 6. HD 14/06/2011 T., 2011/4643 E., 2011/6616 E.,
YHGK 23/10/213 T., 2013/6-109 E., 2013/1476 K.

162 Sirmen, a.g.e., s.389.

183Yildiz, a.g.e., s.144.

164 Oguzman, Selici, Ozdemir, a.ge., s.554, Yargitay 6. HD 15/11/1976 T., 1976/7207 E.,
1976/7127 K.
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3.2.8. Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki S6z Konusu Oldugunda

Degisen ekonomik ve sosyal sartlar icerisinde Ozellikle bliylik sehirlerde
konut ihtiyac1 artmis ve bu ihtiyaca en uygun ¢oziim kat miilkiyeti sistemine gegis
olmustur, bu nedenle de Tiirk Medeni Kanunu’ndan ayr1 bir Kat Miilkiyeti Kanunu
olusturulmustur 1%,

Kat miilkiyeti ile ilgili hususlar 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile
diizenlenmistir. Kanununun ilk maddesinde kat miilkiyetine iliskin genel kural yer
almstir.

“Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkdn, magaza, mahzen,
depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverigli olanlar
lizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu kanun
hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir.”

634 sayili kanunun 2/a maddesinde ise kat miilkiyetini ilgilendiren temel
kavramlarin tanimlari su sekilde yapilmistir;

“Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitliinline ana gayrimenkul,
yalniz esas yapi kismina anayapi; anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve basli basina
kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu
olan boliimlerine bagimsiz bolim; bir bagimsiz boliimiin disinda olup dogrudan
dogruya o boliimlere tahsis edilmis olan yerlere eklenti; bagimsiz boliimler lizerinde
kurulan miilkiyet hakkina kat miilkiyeti ve bu hakka sahip olanlara kat maliki denir.”

634 sayili Kanunun 3. maddesinde kat miilkiyetinin hukuki niteligi agikga
ortaya konmustur.

“Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel
bir miilkiyettir.”

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz bodliimlerde 6nalim hakkimin kullanilmasi
hususunda doktrinde bir¢ok yazar Onceleri icazet vermekteydi, bazilar1 ise 6nalim
hakkinm kullamlamayacagini savunmaktaydi 1%, Ancak bu tarisma Kat Miilkiyeti

Kanunu’ nun 8. maddesinde yapilan agik bir diizenleme ile giderilmistir. S6z konusu

165 Necip Kocayusufpasaoglu, Kat irtifakinda Suf* a Hakki Kullanilabilir Mi?, istanbul iktisadi ve
Ticari ilimler Akademisi Siyasal Bilimler Fakiiltesi — Resat Kaynar’a Armagan, Istanbul, 1981,
s.134.
186 Ay, s.131 v.d.
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diizenleme soyledir.

“Kat miilkiyeti kurulmus bir gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden birinin
veya kat irtifaki baglanmis arsa payinin satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya
irtifak hakki sahiplerinin oncelikle satin alma hakk1 yoktur.

Bir bagimsiz boliimiin paydaslarindan birinin kendi payini bagkasina satmasi
halinde 6teki paydaslar, oncelikle satin alma hakkini kullanabilirler.

Sozlesmede bu maddenin aksine hiikiim konulabilir.”

Kanun koyucu 8. maddenin ilk fikras1 ile diger kat maliklerine bir yasak

167 bu yasagin gerckcesi ise sdyle ortaya konulabilir, modernlesen

getirmistir
zamanda komsuluk iliskilerinin pay alacak kadar iyi olmamasi, Satis yapilsa bile
onalim hakkinin dava ile kullanilabilen bir hak olmasindan 6tiirii mahkemelerde
yogunluk yasanacagi, bu durumun insaat sektorii ve emlak sektoriinde durgunluk
yaratmasinin ekonomiyi kotii etkileyecegi agiktir.

Ancak 8. maddede bir bagimsiz boliimiin payli miilkiyet iligkisine tabi oldugu
haller de diizenlenerek, diger paydaslarin bu konumda o©6nalim hakkim
kullanabilecegi géz ard1 edilmemistir, nitekim bu durum payli miilkiyet iliskisinin en
tabi sonucudur 12,

Ayrica kanun koyucu 8. maddenin son fikrasi ile, diger kat maliklerine

s0zlesmeden dogan 6nalim hakkinin tesis edilmesine izin vermistir.

3.2.9. Devre Miilk Satislarinda

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 8. maddesi ile kanuni énalim hakkinin diger kat
maliklerince kullanilmasi yasaklanmis; ancak sdzlesmeden dogan onalim hakki ile
onalim hakkinin diger kat maliklerine verilebilecegi ongoriilmiistiir; ancak benzer
diizenleme devre miilk hususunda yapilmadig: i¢in, bu husus netlik kazanmamis ve
farkl1 goriisler ileri siiriilmiistiir *°,

Ik goriis; 3227 sayili kanunun tasarisinda 63. maddenin son fikrasinda devre
miilklerde maliklerin 6nalim hakkini kullanamayacag diizenlenmis; ancak asil kanun

metninde bu yasak yer almamistir; bu hususta bazi yazarlar kanun koyucunun bu

167 Eren, Miilkiyet Hukuku, s.410, Yargitay 6 HD 20/06/2005 T., 2005/4981 E., 2005/6358 K.
18 A g.e., s..90.
169 Beleg, a.g.e., s. 90
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durumu kasten yarattigini, zimnen kanuni Onalim hakkini kabul ettigini One
siirmiislerdir 10,

Baska bir goriise gore, devre miilk hakkinda pay oranlar1 ve pay sahiplerinin
coklugu nedeni ile pay sahiplerinin onalim hakkini kullanmak istemeleri halinde
hesabin ¢ok mesakkatli olacagi ve bu hususta bildirimin de oldukea kiilfetli olmasi
sebebiyle devre miilklerde kanuni nalim hakkinin kullanilamayacag goriisiidiir 7.

Kanimca, kanuni oOnalim hakki ancak bir kanunla acgik¢a diizenlendigi
takdirde kullanilabilecek bir hak oldugundan, devre miilk iliskisindeki paydaslik
iliskisinin de 6nalim hakkinin amaci ile kesismeyen bir paydaslik iligkisi oldugu
hususu goz Oniinde bulunduruldugu takdirde kanuni Onalim hakkinin devre

miilklerde kullanilamayacagi asikardir.

3.2.10. Biitiin Paydaslarin Aym1 Anda Paymm Ugiincii Kisiye Devretmesi Halinde

Tirk Medeni Kanunu’nun 732. maddesinde, bir paydasin payini tgiincii
kisiye satmasi halinde diger paydaslarin ©Onalim hakkini Kkullanabilecegi
Ongoriilmiistiir. Ancak payli miilkiyete tabi tasinmazin bir paymnin veya tamaminin
tim  paydaslar tarafindan  satilmasi  halinde kanuni  6nalim  hakki
kullanilamayacaktir 172,

Ciinkii paylli miilkiyete tabi tasinmazin tamami ya da bir kismiin tiim
paydaslar tarafindan {igiincii kisiye ayni anda satilmasi halinde, paydaslar payl
miilkiyet iligkisini oybirligi ile tamamen veya kismen ortadan kaldirmis olacagindan

kanuni 6nalim hakkinin kullanilmasi teknik olarak miimkiin olmayacaktir 1’2,

3.2.11. Edinilmis Mallara Katilma Rejimi Geregi Eslerin Payh Miilkiyeti Soz
Konusu Oldugunda
Payli miilkiyet iliskisi ya sozlesme ile kurulmaktadir ya da kanundan

dogmaktadir; esler arasindaki payli miilkiyet iliskisi ise hem kanundan dogabilmekte

170 S1pka Taman, a.g.e., s.106.
mAg.e., s.107.

172 Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 412.
B Age.
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hem de sézlesme yolu ile kurulabilmektedir 174,

Tiirk Medeni Kanunu’nun 222. maddesinde eslerin payli miilkiyeti su sekilde
diizenlenmistir.

“Belirli bir malin eslerden birine ait oldugunu iddia eden kimse, iddiasini
ispat etmekle ylikiimliidiir.

Eslerden hangisine ait oldugu ispat edilemeyen mallar onlarin payh
miilkiyetinde sayilir.

Bir esin biitlin mallar1 aksi ispat edilinceye kadar edinilmis mal kabul edilir.”
Ancak doktrinde, bu hiikmiin sadece taginir mallar veya fikri miilkiyet yasasi geregi
fikri miilkiyete tabi eserlerde uygulanabilecegi, tasinmazlar konusunda resmi senet
ve tescil gerekli olacagindan bu hiikmiin tasinmazlara uygulanamayacagi
savunulmustur 7.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 732 ve devami maddelerinde diizenlenen kanuni
onalim hakki bilindigi iizere, tasinmazlara taninmus bir yenilik doguran haktir 176,

Yine Tiirk Medeni Kanunu’nun 223. maddesinin ikinci fikrasinda esler arasi
payli miilkiyete iliskin su hiikiim yer almaktadir.

“Aksine anlasma olmadik¢a, eslerden biri digerinin rizast olmadan payli
miilkiyet konusu maldaki pay1 tizerinde tasarrufta bulunamaz.”

Bir esin payli miilkiyete tabi tasinmazdaki payin tiglincii bir kimseye satmasi
sonucu diger esin, liciincii kisiye karst dnalim hakkini kullanmasi halinde 732. madde
ile 223. maddenin birbirlerini etkisiz kildig1 diisiiniilse de isin esas1 soyledir 7. 223.
madde tasmirlart ve fikri miilkiyeti kapsamaktayken; 732. madde tasinmazlar
ilgilendiren bir diizenlemedir yani bu demek olur ki, iki kanun hiikmii aslinda
birbirini tamamlayici niteliktedir 18,

Sonu¢ olarak; esler payli miilkiyet konusu esya iizerinde digerinin rizasi

olmaksizin tasarrufta bulunamaz, esler aras1 kanundan dogan payli miilkiyet iliskisi

174 Kumru Kiligoglu Yilmaz, Eslerin Payli Miilkiyetleri, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2014,

Cilt.27, S.114,5.92 v.d.

5 Ay, s. 94,

176 Aly., s.91 v.d.

7 Kilhgoglu Yilmaz, a.y., s. 95.
8 Ay., .92
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taginir ve fikri miilkiyeti kapsar, bu nedenle de 223. maddenin uygulandig1 yerde,

kanuni 6nalim hakki kullanilamaz 17°.

3.2.12.Elbirligi Miilkiyeti S6z Konusu Oldugunda

Elbirligi miilkiyeti Tirk Medeni Kanunu’nun 701-703. maddeleri arasinda
diizenlenmistir. 701. maddede ilk olarak elbirligi miilkiyetinin kaynagi ve niteligi
sOyle belirlenmistir.

“Kanun veya kanunda oOngoriilen sozlesmeler uyarinca olusan topluluk
dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir.

Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylar1 olmayip her birinin
hakki, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir.”

Tiirk Medeni Kanunu’nun 732. maddesi uyarinca kanuni 6nalim hakki payl
miilkiyete tabi taginmazlarin malikleri olan paydaslara taninmistir; bu hali ile payin
tamami1 elbirligi miilkiyetine tabi ise ©nalim hakki kullanilamaz; ancak payl
miilkiyete tabi bir tasinmazda belirli bir paya diisen kisim icin elbirligi miilkiyeti s6z
konusu olabilir  (paydaslardan birinin vefat etmesi halinde miras¢ilarinin konumu);
iste bu halde elbirligi miilkiyetine tabi malikler de 6nalim  hakkini
kullanabilecektir 1.

Onalim hakkm kullanmak isteyen elbirligi miilkiyeti ortaklari, ya ortakliga
bir temsilci atayarak bu davay:r siirdiirebilirler ya da taraf teskili tamamlanarak
davaya devam edilmek suretiyle dnalim hakkini kullanabilirler 8. Bu halde énalim
konusu pay biitiin ortaklar adina tescil edilecek, herhangi bir pay oranlamasi tapu
sicilinde yapilmayacaktir 82,

Bu hususta Tiirk Medeni Kanunu’nun 702. maddesinin ikinci fikrasinda da su
diizenleme yer almaktadir.

“Kanunda veya sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadikc¢a; gerek yonetim
gerek tasarruf islemleri icin ortaklarin oybirligi ile karar vermesi gerekmektedir.”

Yine 703. maddede elbirligi miilkiyetininsona ermesi payli miilkiyeti

17 Kiligoglu Yilmaz,, a.y., s.94.

180 Feyzioglu, a.g.e., s. 153.

181 Karahasan, a.g.e., s.139, Yargitay 6 HD. 07/06/1966 T., 1966/2295 E., 1966/4299 K.
182 A g.e,s. 140, Yargitay 6. HD. 06/07/1977 T., 1977/4636 E., 1977/5133 K.

46



yakindan ilgilendirecek sekildedir.

“Elbirligi miilkiyeti, malin devri, toplulugun dagilmasi veya payli miilkiyete
gecilmesiyle sona erer.

Paylagtirma, aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, payli miilkiyet hiikiimlerine
gore yapilir.”

Elbirligi miilkiyeti, payli miilkiyete ¢evrilerek son buldugu takdirde, kanuni
onalim hakkinin elbirligi miilkiyeti ortaklar1 olan yeni paydaslarca kullanilmasina

engel bir hal bulunmamaktadir 18,

3.3. Onahm Hakkinin Kullamlmasimi1 Engelleyen Haller
3.3.1. Feragat

Feragat, bir haktan siirekli bir vazgecis demek olup hem sézlesmeden dogan
onalim hakkindan hem de kanuni 6nalim hakkindan feragat etmek miimkiindiir 18,
Feragat konusunda su husus 6nem arz etmektedir. Bir paydas tiim satislar i¢in kanuni
Oonalim hakkindan feragat etmisse; artik kanuni 6nalim hakkini kullanamaz, ancak
belli bir satis icin 6nalim hakkindan feragat etmisse bu feragat degil vazge¢me olur
ve sadece ilgili satista 6nalim hakkini kullanamayacaktir, bu kural Yargitay kararlar
ile de desteklenmistir 18,

Kanuni 6nalim hakkindan feragat, Tiirk Medeni Kanunu’nun 733. maddesi
ikinci fikrasinda diizenlenmistir.

“Onalim hakkindan feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapu kiitiigiine serh
verilmesi gerekir.”

Medeni Kanun feragat ile ilgili sadece sekil hususunda bir diizenleme yapmus,
muhteviyatt hakkinda bilgi vermemistir. Doktrinde, kanuni Onalim hakkindan

feragatin paydaslar arasinda bir s6zlesme ile yapilmasi gerektigi ve bu sézlesmenin

18 Feyzioglu, a.g.e., s.154.
184 Pinar Altinok Ormanci, Onalim Hakkindan Feragat ve Hakki Kullanmaktan Vazgegme, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, 141/1, 2009, 274.

185 Turan Sahin, Payli Miilkiyette ve 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu
Kapsaminda Yasal Onalim Hakki, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari

Dergisi, 34/2, 2018, s. 915, YIBK 16/05/1951 T., 1951/19 E., 1951/6 K..
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ivazl1 ya da ivazsiz olarak yapilabilecegi savunulmustur °.

Kanuni 6nalim hakki taraflarin iizerinde serbestge tasarruf edebilecegi 6zel
hukuktan dogan bir haktir; bu nedenle de Kanuni 6énalim hakkindan feragat edilmesi
dogaldir '®. Kanun koyucu, feragatin gecerliligi hususunda resmi yazili sekil sarti
Ongdrmiistiir. Resmi sekil uygulamada kural olarak noter tarafindan yerine
getirilmektedir 18 Soz konusu sekil sarti, feragatin gegerli olabilmesi igin bir
zorunluluk niteliginde olup; resmi yazili sekle uygun yapilmamis feragat
sozlesmeleri vazgegme niteliginde olacaktir &,

Kanun koyucu Tiirk Medeni Kanunu’nun 733. maddesinin ikinci fikrasinda,
feragat s6zlesmesinin tapu siciline serhinin gerekli oldugunu belirtmistir. S6z konusu
serh, bir kisisel hakkin serhi niteliginde olup serh edilmesi ile birlikte, serhin esyaya
bagli bor¢ ve munzam etkisi ortaya ¢ikmaktadir 1%,

Kanuni 6nalim hakkindan feragat, ileriye etkili nitelikte olup kendi icinde
mutlak feragat ve kismi feragat olmak iizere ikiye ayrilmaktadir; mutlak feragatte
kanuni onalim hakki sahibi biitiin paydaslar lehine feragatte bulunur, bu durumda
artik hakkin kendisinden vazge¢me s6z konusu olur; kismi feragatte ise kanuni
onalim hakki sahibi yalmiz bir veya birka¢ paydas lehine feragatte bulunur ki; bu
durumda da hakkin kendisinden degil kullanimindan vazgegme séz konusu olur 2,

Feragatin, satistan Once veya sonra yapilmasi miimkiindiir; ancak her ne
zaman yapilirsa yapilsin sekil sartlarina uygun bir feragat yapilmalidir ki feragatin

hukuki sonuglar1 dogabilsin 92,

3.3.2. Vazgecme
Vazgee¢me, Tiirk Medeni Kanunu’nun 733. maddesinin ikinci fikrasinin ikinci

ciimlesinde su sekilde diizenlenmistir.

186 Altok Ormancy, a.y., s.277.

187 Eren, Miilkiyet Hukuku, $.428.

188 Oguzman, Seli¢i, Ozdemir, a.g.e., s.557, YIBK 09/03/1955 T., 1955/27 E., 1955/3 K. .

189 Altinok Ormancy, a.y., s. 277- 278.

90ALy., s. 280.

191 Eren, Miilkiyet Hukuku, s.429.

192 Oguzman, Seli¢i, Ozdemir, a.g.e., 5.557, Yargitay 6 HD. 14/03/1978 T., 1978/1093 E.,

1978/1908 K..
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“Belirli bir satista, énalim hakkini kullanmaktan vazge¢me, yazili sekle
tabidir ve satistan dnce veya sonra yapilabilir.”

Payl1 miilkiyette, paydaslardan birinin tasinmazi {igiincii bir kisiye satmasi
halinde 6nalim hakki kullanilabilir hale gelmektedir; vazge¢me, bu durumda satistan
once de yapilabilir, satis sonrasinda da yapilabilir, kanun koyucu her ikisine de
acikea icazet vermistir 1%,

Kanun koyucu tipki feragat de oldugu gibi vazgecmede de sekil sarti
Ongormiistiir, ancak feragat de yazili sekil sart1 yeterli goriilmiis, resmi yazili sekil
sart1 aranmamistir 194

Ayrica vazge¢mede, feragatte oldugu gibi tapu siciline serh etme gerekliligi
ongoriilmemistir 1%,

Vazgec¢me, tiim satislarda degil ama belirli satis ya da satislarda onalim
hakkini kullanmamak demektir; bu durum siireklilik arz etmeyeceginden, belirli satis
i¢in hakkin kullanimi s6z konusu olmayacaktir 1%,

Doktrinde vazgegme, satistan dnce yapilan soyut vazgegme ve satistan sonra
yapilan somut vazge¢me olarak ikiye ayrilmaktadir; soyut vazgecmede satis
sozlesmesine iliskin sartlarin 6nemi bulunmamaktadir, ancak siire belirtilerek bir
s0zlesme yapilmasi faydali olacaktir, somut vazge¢cmede ise satig sozlesmesi onem
teskil etmektedir, bu hususta bedel konusunun belirlenmesi vazgecen agisindan risk
teskil etmektedir 197

Kanuni 6nalim hakkindan feragatte de vazgegmede de ongoriilen yazili sekil
sartlari, ispat sart1 olarak degil, gecerlilik sart1 olarak diizenlenmisgtir 1%,

Onemle deginmek gerekir ki, Tiirk Medeni Kanunu’nun 735. maddesinin son
fikras1 geregince kanuni 6nalim hakkindan feragat ve vazgegmeye iliskin hiikiimler

so6zlesmeden dogan 6nalim hakkina da uygulanacaktir.

193 Altinok Ormanci, ag.e., s.280.
SNy

195 Eren, Miilkiyet Hukuku, $.429.
1% Ag.e.

197 Altinok Ormnct, a.y., 5.282.
18 Eren, Miilkiyet Hukuku, $.429.
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3.3.3. Hakkin Kotiiye Kullanilmasi

Hakkin kétiiye kullanilmas: diiriistliik kurali ile yakindan ilgili olup %, Tiirk
Medeni Kanunu’nun 2. maddesi “Diiriist Davranma” basligi ile soyle diizenlenmistir.

“Herkes, haklarim1 kullanirken ve borclarimi yerine getirirken diiriistliik
kurallaria uymak zorundadir.

Bir hakkin agike¢a kétiiye kullanilmasint hukuk diizeni korumaz.”

Kanuni 6nalim hakkinda, hakkin kotiiye kullanilmasi konusunda yapilacak
degerlendirme oldukga titiz olmalidir, 6zelikle fiili taksimin yapildig1 her davada
Yargitay, kararlari diiriistliik kurali siizgecinden gegirerek vermistir 2%,

Hakkin kétiiye kullanilmasinin kanuni 6nalim hakkinda kendini gosterdigi
diger bir husus da bedel konusudur; yiiksek degerli bir dairenin heniiz insaat
tamamlanmamisken arsa degerinin diisiik bedeli 6denmek suretiyle kanuni 6nalim
hakkinin kullanilmaya ¢alisiimasi hakkin kétiiye kullanilmasi niteligindedir 2°2.

Ayrica akrabalik iligkileri c¢ercevesinde, velayet altindaki ¢ocuklarinin
paylarini {i¢iincii kisiye satan velinin sonrasinda ayni bedelle s6z konusu pay1 tekrar
satmn almas1 hakkin kétiiye kullanilmasi olarak degerlendirilir 2°2,

Ancak baz1 hususlarda Yargitay, hakkin koétiiye kullaniminin séz konusu
olmadigimi acikca belirtmistir; aleni ihtiyari artirmaya katilan paydasin sonradan
onalim hakkim kullanmasmin hakkin kétiiye kullamlmasi olmayacagi 2% satis
tarthinden Once Onalim konusu paym davaciya teklif edilmis olmasinin sonradan
onalim hakkini kullanmasi halinde hakkin kotiiye kullanilmas1 seklinde
yorumlanamayacagi 2%4, davacilarm ihaleye katilmayip sonradan énalim haklarmi

kullanmak istemelerinin hakkin kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilemeyecegi,

199 Fikret Arik, Kronik: Suf* a Hakki, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 12/3,
1957, 5.163.

20 yYildiz, a.ge., s.163, Yargitay 6.HD. 07/04/1983 T., 1983/350 E., 1983/3621 K., 09/11/1983
T.,1983/10 E., 1983/980K., 01/03/1983 T., 1983/1789 E., 1983/1830 K., 24/02/1992 T., 2004/954 E.,
2004/1058 K.

201 Oguzman, Selici, Ozdemir, a.g.e., s.557, Yargitay 6.HD 07/10/1980 T., 1980/9356 E., 1980/8634
K., HGK 19/03/1980 T., 1980/6-1101 E., 1980/1420 K.

22Yldiz, a.g.e., 5.175, Yargitay 6. HD, 25/04/1985 T., 1985/4561 E., 1985/5504 K.

23 A ge.,s.164, YIBK 09/03/1955 T., 1954/27 E., 1955/3 K.

204 A g.e., 5.166, HGK 10/10/2001 T., 2001/6-698 E., 2001/703 K.
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davacinin 6nceden taginmaza tek basina malik olmasmin kanuni 6nalim hakkini
engellemeyecegi 2%, bu durumda hakkin kétiiye kullanilmasinin kabul edilemeyecegi
ornek olarak verilebilir 2%,

Tim bu 6rnekler dogrultusunda, hakkin kotiiye kullanilmasi hususunda goz
oniinde bulundurulacak temel sartlar sunlardir:

“ Hakkin sahibinin gerektigi gibi gozetilmesi, kanun tarafindan hakkin
kullanilmas1 ile hedeflenen amaca ulasimin engellenmeye calisilmasi, uyandirilan
giivene aykiri davraniglarda bulunulmasi ya da ¢eliskili davraniglarda bulunulmasi
gdz oOniinde hususlar1 arastirilarak  hakkin  kotiiye  kullanilmasina  karar
verilmelidir. 207

Hakkin kotiiye kullanilmas: taraflarca ileri siiriilebilecegi gibi hakim

tarafindan re’sen arastirabilir 2%.

3.3.4. Fiili Taksim

Fiili taksim en genel tanimiyla, paydaslar arasinda bir anlasma yapilarak,
tasinmazin belirli kisimlarinin fiili kullanimlarinin eylemli olarak béliinmesi
demektir 2°°. Eylemli boliinmeden bahsedebilmek igin biitiin paydaslarin boliismeye
katilmis olmas1 ve her paydasin belirli bir yeri kullanir durumda olmast sarttir 20,

Tiirk Medeni Kanunu’nda kanuni 6nalim hakkini diizenleyen maddelerin
iceriginde fiili taksime iligkin bir tanim ya da kisitlama yer almamistir; s6z konusu
eksiklik nedeni ile bu hususta Yargitay kararlari uygulamaya 1sik tutmustur 2%,
Yargitay’in istikrar kazanan uygulamasi c¢ercevesinde, fiili taksim sOyle

tanimlanmistir; fiili taksim, yasal onalim hakkia konu payin iliskin bulundugu

tasinmazin paydaglarca 6zel olarak kendi aralarinda taksim edilmesi ve her bir

25 Y1ldiz, a.g.e., s.168, Yargitay 6. HD. 04/03/2003 T., 2003/554 E., 2003/1104 K.

26 A g.e., s.169, Yargitay 6. HD., 24/09/2001 T., 2001/6740 E., 2001/6999 K.

207 Taman Sipka, a.g.e., s.171.

28 A g.e.

29Yildiz, a.g.e., s.153.

20Yildiz, a.g.e., s.153.

211 Zeynep Sayimlar, Yasal Onalim Hakkmnin Kullanilmasini Etkileyen Bir Durum Olarak Fiili
Taksim, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Say/1, s. 637.
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paydasin belirli bir kism1 kullanmas1 durumudur 22,

Fiili taksim konusunda Yargitay {i¢ temel sart belirlemistir; bu sartlardan ilki
kanuni o6nalim hakkimin kullanilabilecegi bir tasinmaz bulunmali, ikincisi bu
tasinmaz paydaslarca kendi aralarinda taksim edilmeli ve son olarak da her paydasin
belirli bir kismi kullanmas1 gerekmektedir 222,

Fiili taksim; tasinmazin fiili kullanmaya iligkin boéliimlerinin kesin olarak
birbirinden ayrilmasi ve birbirinden bagimsiz hale gelip payli miilkiyet iligkisinin
bozulmasi1 demektir; 6rnegi kat karsiligi insaat sézlesmesi feshedildikten sonra kat
irtifaki kurulmamugsa fiili taksimin varligindan bahsedilemeyecektir ya da kadastro
ile parsellenen tagmmazin kullanimu fiili taksim olarak degerlendirilebilecektir 214,

Doktrinde fiili taksim, kanuni 6nalim hakkinda hakkin kotiiye kullanilmasi
hususunda incelenmesi gereken bir konu olarak gériilmiistiir 2°. Bu hususta
Yargitay’da da istikrar kazanan uygulamaya gore; fiili taksim halinde zamaninda s6z
konusu pay ilizerinde hak iddia etmeyen diger paydaslarin, tgiincii kisiye satig
isleminin gergeklestirilmesi ile kanuni 6nalim hakkini kullanmalarin1 hakkin koétiiye
kullanilmas: olarak degerlendirmistir 26

Tasinmaz tizerindeki fiili taksimin gegerliligi, imar mevzuatina uygun
olmasina ve kanuni 6nalim hakkinin kullanimindan 6nce var olmasina baglidir, satis
sonrasinda  yapilacak  olan  taksimler fiili  taksim  olgusu igerisinde
degerlendirilemeyecektir 27,

Yargitay kararlari dogrultusunda fiili taksim her tiirlii delille ispat edilebilir;

212 Sayimlar, a.y., Yargitay 14. HD. 01/12/2014 T., 2014/9883 E., 2014/13670 K., 18/09/2014 T.,
2014/6552 E., 2014/10138 K., 10/07/2014 T., 2014/5481 E., 2014/9286 K., 04/11/2014 T., 2014/6867
E., 2014/12293 K.

23 Aly., s.638, 04/11/2014 T., 2014//6867 E., 2014/12293 K., 18/09/2014 T., 2014/6552 E.,
2014/10138 K., 10/04/2014 T., 2014/2212 E., 2014/4740 K.

24 Yildiz, a.ge., s.157, Yargitay 6. HD. 17/06/2004 T., 2004/4912 E., 2004/4978 K., HGK
24/05/2006 T., 006/6-288 E., 2006/304 K.

215 Egemen Koyliioglu, Onahm Davasi, Ankara, Yayimlanmamis Doktora Tezi, 2011, 5.93.

216 Sayimlar, a.y., 5.287, Yargitay 14. HD. 01/12/2014 T., 2014/9883 E., 2014/1367 K., 20/10/2014 T.,
2014/7327 E., 2014/1379 K., 18/09/2014 T., 2014/6552 E., 2014/10138 K., 26/06/2014 T., 2014/5454
E., 2014/ 8678 K., 0/11/2014 T., 2014/9047 E., 2014/13215 K.

217 Tunaboylu, a.g.e., s.457.
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ayrica hakkin kotliye kullanilmasi olarak degerlendirilen haller her asamada ileri
siiriilebilir ve hakim tarafindan re’sen incelenebilir 28,

Ayrica bir Yargitay kararia gore, fiili taksim yapilmis tasinmaz tlizerindeki
bir payin ii¢lincii kisiye satilmasi halinde, pay1 devralan {i¢iincii kisi payl miilkiyette
istifade tarzini diizenleyen anlasma ile bagl olmayacaktir 2%°,

Yargitay, biitiin paydaslarin katildigi bir anlasma bulunmadik¢a, bazi
paydaslarin payli malin belirli kistmlarinin kullanimi konusunda anlagmalar1 halinde,

kanuni 6nalim hakkiin kullaniminin amacina uygun oldugu sonucuna varmistir 22,

218 Sayimlar, a.y., s.641, Yargitay 14. HD 16/09/2013 T., 2013/10554 E., 2013/11605 K., 26/06/2014
T., 2014/5454 E., 2014/8678 K.

219 Oguzman, Selici, Ozdemir, a.g.e., 5.558, Yargitay 6.HD, 23/02/2004 T., 2004/894 E., 2004/971 K.
220 Oguzman, Selici, Ozdemir, a.g.e., .558, HGK 29/06/1990 T., 1990/6-30 E., 1990/441 K.
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UCUNCU BOLUM

ONALIM HAKKINI KULLANMANIN SONUCLARI VE ONALIM
HAKKINDA YARGILAMA USULLERI

4.1. Onalim Hakkim Kullanmanin Sonuclar1
Onalim hakkinin kullaniminin en tabi sonucu yeni bir satis iliskisinin

dogmasi ve bu satis islemine iliskin kosullarin belirlenmesi hususudur.

4.1.1. Kanuni Onahm Hakkimin Kullamlmasi ile Yeni Bir Satis Iliskisinin
Dogmasi

Onalim hakki, yenilik doguran bir hak oldugundan tek tarafli olarak
kullanilir, bu hakkin kullanilmasiyla beraber, ti¢iincii kisi ile kanuni 6nalim hakki
sahibi paydas arasinda yeni bir satis iliskisi dogmaktadir %2,

Doktrinde yeni satis iliskisi ile ilgili olarak bir¢ok goriis ileri siiriilmektedir.
Bu goriislerden ilki “Halefiyet Gorilisii” olup, kanuni 6nalim hakki sahibinin bu
hakkin1 kullanmas1 ve alict konumundaki ii¢ilincii kisiye bu iradenin varmasi ile Satici
ve alic1 arasindaki satis iliskisine taraf olacagi goriisiidiir 22, Ancak bu goriis,
halefiyetin sartlarin1 gerektirecek bir kanuni diizenleme olmadigindan elestirilere
maruz kalmistir 2%,

Bu hususta ileri siiriilen bir diger goriis “Ayni Etki Goriisii” olup, kisisel
haklarin tapu kiitiigiine yapilacak serh ile tigiincii kisilere karsi ileri siiriilebilir hale
gelmesi degerlendirilmistir, hatta kanuni 6nalim hakkinda kanuni diizenleme geregi

serhe benzer etki dogdugu kabul edilmektedir 22,

Bu hususta ileri siiriilen goriislerden bir digeri, “Esyaya Bagli Bor¢ Gorlisii”

221 Taman Sipka, a.g.e., s.174.

222 {smet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitigiine Serhi, Istanbul, Sermet Matbaas1, 1963, s.82.
223 Tahir Sebiik, Suf’ a, Vefa, Istira Haklari, Istanbul, Kader Basimevi, 1951, 5.95.

224 Sungurbey, a.g.e., s.102 v.d.
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olup, bu goriise gore, kanun geregi tasinmaza malik olan her {igiincii kisi, bir bor¢la
yikiimlii kilimmistir; kanuni 6nalim hakkinda ise tigiincii kisi, 6nalim hakki sahibine
miilkiyeti devretme yiikiimliiliigiine sahiptir ?%°. Yargitay da esyaya bagl borg

goriisiinii benimsedigini verdigi kararlara yansitmistir 225,

4.1.2. Yeni Satis Iliskisinin Kosullarinin Belirlenmesi

Kanuni 6nalim hakkinin kullanilmasiyla beraber, {igiincii kisi ile onalim hakki
sahibi arasinda yeni bir satis iligskisi dogar; bu iliski 6nalim olaymi doguran satis
sozlesmesi ile aymi hiikiimleri dogurur niteliktedir 227,

Tiirk Medeni Kanunu’nun 734. maddesine gore, kanuni 6nalim hakki dava
acmak suretiyle kullanilacak bir hak olup, ii¢lincii kisi ile kanuni 6nalim hakk1 sahibi
arasindaki satis sozlesmesi davanin sonuclanmast ile kurulacaktir 228,

Uciincii kisi ile onalim hakki sahibinin arasindaki satis sdzlesmesinde
hakimin yeniden bir bedel belirlemesine gerek yoktur; ¢iinkii 6nalim olayini doguran
satis sdzlesmesi ile yeni satis sdzlesmesi ayni hiikiimlere tabi olacaktir 2%,

Bedelin belirlenmesi hususunda, muvazaa iddialar1 da g6z Oniinde
bulundurulmalidir. Kanuni 6nalim hakkinda bedelde muvazaa kendini iki sekilde
gostermektedir; ilki onalim hakkina sahip paydaslari caydirmak amaciyla tasinmazin
esas degerinden yiiksek bir bedelin tapuda gosterilmesi suretiyle yapilan muvazaa,
digeri ise tapu harci, vergi gibi giderlerden kaginmak amaciyla yapilan taginmazin
esas degerinden oldukg¢a diisiik bir bedelin tapuda gosterilmesi suretiyle yapilan
muvazaadir 2%,

Yeni satis bedelinin belirlenmesi hususunda karsimiza ¢ikan diger bir sorun,

pay degerinin objektif nedenlerle degismesi hali olup, bu hususta hakkaniyet geregi

bir uyarlama yapilmasi gerekecektir 2.

25 Feyzioglu, a.g.e., $.307 v.d.

226 Taman Sipka, a.g.e, 5.183, Yargitay 6. HD 07/05/1967 T., 1967/2962 E., 1967/3569 K.
221 Feyzioglu, a.g.e., 5.327.

228 Cigek, a.g.e., s.111.

229 Cigerim, a.g.e., 5.136.

20 Cigek, a.g.e., s.112.

21 Tunaboylu, a.g.e., 5.282.
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4.1.3. Kanuni Onalim Hakkina Konu Olan Paymn Devredilmesinin Onalim
Hakkinin Kullanimina Etkisi

Onalim olaymi doguran satis sozlesmesi yapildiktan sonra fakat kanuni
Oonalim hakki heniiz kullanilmadan 6nce payin baska bir tigiincii kisiye devri halinde,
Oonalim hakki sahipleri i¢in yeni bir hakkin olustugu kabul edilir, bu durumda pay1
satin alan en son iiciincii kisiye kars1 onalim hakki ileri siiriilecektir 232,

Onalim hakki sahibinin art arda gerceklesen devirlerde ddeyecegi satis bedeli,
son alicinin satictya ddedigi bedel olarak belirlenebilir 3. Ancak bu hallerde énalim
hakkinin kullaniminin engellenmesi maksadiyla, son satista tapuda gosterilen bedel
taginmazin esas degerinden oldukea yiiksek olabilir, nalim hakkinin kullanilmasinin
engellendigi art arda satislardaki bedel farklari ile ispat edilip, ilk satis bedeli yeni
satis bedeli olarak belirlenebilmektedir 2.

Netice olarak, dnalim hakki sahibi tiglincii kisi ile ayn1 kosullarda tasinmaza
ait payr kazanmaktadir, buradaki iliski diriistlik kurali ¢ercevesinde
belirlenmelidir 2%,

Onalim davasi devam ederken, sdz konusu paym baska bir iigiincii kisiye
satilmas1 halinde davaya yeni alict ile devam edilir ya da onceki davaliya karsi

tazminat talebi yoneltilir 2%,

4.2. 6100 Sayih Hukuk Muhakemeleri Kanunu Geregince Uygulanacak Usul
Hiikiimleri

Kanuni 6nalim hakk: Tiirk Medeni Kanunu’nun 734. maddesi geregince dava
acilarak kullanilir. Bu hususta, hakkin elde edilebilmesi i¢cin davanin gorevli ve
yetkili mahkemede agilmasi, taraf teskilinin 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri

Kanunu’ na uygun sekilde saglanmasi, Tiirk Medeni Kanunu’nun 734. maddesinde

232 Taman Sipka, a.g.e., 5.195.

28 Cigerim, a.g.e., s.144.

2% Taman Sipka, a.g.e.,s.196.

2% Mahmut Kizir, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Satis iliskisi Doguran Haklar ve
Ozellikle Onalim Hakkima Tliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, 22/3, s. 1788..

2% Taman Sipka, a.g.e., 5.196.
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Ongoriilen bedelin hakimin uygun gorecegi yere depo edilmesi gerekmektedir.

4.2.1. Gorevli Mahkeme

Bir mahkemenin gorevine iligskin kurallar Anayasa’da, 5235 sayili kanunda ve
6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda diizenlenmistir.

Anayasamizin 142. maddesinde “Mahkemelerin Kurulusu” baghigi ile su
diizenleme yer almaktadir.

“Mahkemelerin kurulusu, goérev ve yetkileri, isleyisleri ve yargilama usulleri
kanunla diizenlenir.”

Ayrica 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun ilk maddesi goreve
iliskin olup su diizenleme yer almaktadir.

“Mahkemelerin gorevi, ancak kanunla diizenlenir. Goreve iliskin kurallar
kamu diizenindendir.”

Yine Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda dava sartlarinin diizenlendigi 114.
maddede gorev, dava sart1 olarak yerini almistir.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda “Dava Sartlarmin Incelenmesi” bashg: ile
115. maddede su diizenleme yer almistir.

“Mahkeme, dava sartlarinin mevcut olup olmadigini, davanin her asamasinda
kendiliginden aragtirir. Taraflar da dava sart1 noksanligint her zaman ileri siirebilirler.

Mahkeme, dava sarti noksanligini tespit ederse davanin usulden reddine karar
verir. Ancak, dava sarti noksanliginin giderilmesi miimkiin ise bunun tamamlanmasi
i¢in kesin siire verir. Bu siire i¢cinde dava sart1 noksanlig1 giderilmemisse davayi dava
sart1 yoklugu sebebiyle usulden reddeder.”

Bu hususta gorevsizlik karar1 verilmigse, Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun
20. maddesine gore “bu kararin kesinlesme tarihinden itibaren iki hafta icinde
dosyanin gorevli mahkemeye gonderilmesi talep edilmelidir; aksi takdirde davanin
acilmamis sayilmasina karar verilecektir.”

Medeni yargi icerisinde gorevli mahkemenin tespiti hususunda ilk olarak,
genel mahkeme — 6zel mahkeme ayrimi dikkate alinmalidir; genel gorevli asliye

hukuk mahkemesinin gérev alani Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 2. maddesinde
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sOyle belirlenmistir 2%,

“Dava konusunun deger ve miktarma bakilmaksizin malvarligi haklarma
iliskin davalarda, sahis varligma iliskin davalarda gorevli mahkeme, aksine bir
diizenleme bulunmadikga asliye hukuk mahkemesidir.

Bu kanunda ve diger kanunlarda aksine diizenleme bulunmadikc¢a, asliye
hukuk mahkemesi diger dava ve isler bakimindan da gorevlidir.”

Yine gorev dava sart1 ile ilgili olarak Anayasamizin 36. maddesinin ikinci
fikrasinda su diizenleme yer almaktadir.

“Hi¢bir mahkeme, gorev ve yetkisi i¢indeki davaya bakmaktan kaginamaz.”

Tim bu bilgiler 1s1g8inda; kanuni Onalim hakkini diizenleyen o6zel bir
mahkeme bulunmadigindan, genel gorevli Asliye Hukuk Mahkemelerinde 6nalim
hakkina iligkin davalar goriilecektir. S6z konusu durum kamu diizenine iliskin olup,
davanin her asamasinda taraflarca ileri siiriilebilir veya hakim tarafindan re’sen

dikkate alinabilir.

4.2.2. Yetkili Mahkeme

Gorev kurallari, konu bakimindan davaya bakabilecek mahkemeyi
belirlerken; yetki kurallari, yer, cografik alan bakimindan davaya bakabilecek
mahkemeyi gosterir 28,

Medeni usul hukukunda yetki genel yetki, 6zel yetki ve kesin yetki gibi
tasniflere tabi tutulmustur °. Genel yetki 6zel ya da kesin bir yetki bulunmadig
hallerde agilan davalar i¢in yetkili olan mahkemedir; bu da dava tarihinde davalinin
yerlesim yerine tekabiil eder 2. Ozel yetki genel yetkiyi ortadan kaldirmamakla

birlikte kanunun dngérdiigii belirli is ve davalar igin dngoriilen yetki kurallaridir 24,

Kesin yetki ise, davanin sadece kanunda ongoriilen mahkemede agilabildigi yetki

237 Hakan Pekcamitez, Oguz Atalay, Muhammed Ozekes, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, Ankara,
Yetkin Yayincilik, 2013, 5.92.

238 [smail Ercan, Medeni Usul Hukuku, 10. Bs., Istanbul, XII Levha Yayinlar1, 2014, s.81.

239 pekcanitez, Ozekes, Atalay, a.g.e., s.100 v.d.

240Ercan, a.g.e., 5.81-82.

21A.0.e
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kuralidir 242,

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 114. maddesinde kesin yetki, dava sarti
olarak 1/¢ bendinde diizenlenmistir. Dava sartlarinin mevcudiyeti ise 115. Maddeye
gore davanin her asamasinda ileri siirlilebilir ve hakim tarafindan re’sen dikkate
alinabilir.

Onalim hakki ayni haklardan degildir; fakat 6nalim davasmin sonuglanmasi
ile tasinmazin malikinde yani ayni haklardan olan miilkiyet hakkinin sahibinde bir
degisiklik s6z konusu olacaktir 243,

Onalim davasinda yetkili mahkemenin belirlenmesi hususunda Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nun 12. maddesinde “Taginmazin Aynindan Dogan Yetki”
basligi ile su diizenlemeden yola ¢ikilmalidir.

“Tasinmaz tlizerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak sahipliginde
degisiklige yol acabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine iliskin davalarda,
tasinmazin bulundugu yer mahkemesi kesin yetkilidir.”

Bu durumda 6nalim davalarinda, tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk
mahkemesi kesin yetkili olup, yetki, mahkemece re’sen dikkate alinabilir ve
taraflarca davanin her asamasinda yetkisizlik ileri siiriilebilir 244,

Onalim davalarinda  yetkisizlik karar1  verilmesi {izerine, Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nun 20. maddesinde yer alan diizenlemeye gore “iki hafta
icinde karar1 veren mahkemeye bagvurularak yetkili mahkemeye gonderilmesinin
talep edilmesi gerekir, aksi takdirde davanin agilmamis sayilmasma karar

verilecektir.”

4.2.3. Davac

Genel olarak onalim davasinin davacisi onalim hakkmin sahibidir 2%°.
Bilindigi tiizere kanuni o©nalim hakkinin sahibi/sahipleri payli miilkiyete tabi
tasinmazin bir paymn licilincli kisiye satan paydas disindaki paydas/paydaslaridir,

bununla birlikte 6nalim hakkini kullanmak isteyen paydaslarin sayisina gére dnalim

242 pekcanitez, Ozekes, a.g.e., s.100 v.d.
23Y1ldiz, a.g.e., 5.207.

24Y1ldiz, a.g.e., 5.208.

25 Ag.e., 5224 v.d.
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davasinin davact sayismin, bir veya birden fazla kisi olabilecegi sonucu
cikarilabilmektedir 24°.

Sayet 6nalim olay1 gerceklestikten sonra, 6nalim hakki sahibi paydaslardan
biri vefat ederse, mirascilar1 davaci olarak 6nalim davasini siirdiirebilmektedir; ancak
bunun icin bir temsilci atamasi veya biitiin ortaklarin muvaffakatinin alinmasi
gerekmektedir 2#7. Ancak hak diisiiriicii siirenin kacirilmasi tehlikesi ile mirascilardan
birinin tek basina dnalim davasi agabilmesi miimkiindiir 28,

Yargitay Hukuk Genel Kurulu verdigi bir kararda, 6nalim davasiin davacisi
olunabilmesi i¢in paylt miilkiyet iliskisinin davanin devami sirasinda da devam
etmesi gerektigine hiikmetmistir 2*°. Dava devam ederken, davacinin kendi payini
ligiincii bir kisiye satmas1 halinde davanin reddi gerekmektedir 2°,

Satis vaadi s6zlesmesi geregince bir tescile zorlama davasinin agilmis olmast
halinde, tescil davasi kesinlesmeden dnalim davasinin agilabilmesine Yargitay icazet

vermistir 2°, Davacinin, dava konusu tasinmazda pay sahibi oldugunu gdsteren tapu

kaydi suretinin dosyaya getirtilmesi zorunludur 22,

4.2.4. Davah

Tiirk Medeni Kanunu’nun 734. maddesinde 6nalim davasinin davalis1 sdyle
belirtilmistir.

“Onalim hakki, aliciya kars1 dava agilarak kullanilir.”

Onalim davasinin, davalis1 pay1 satin alan iigiincii kisidir, alic1 dava sirasinda
vefat ederse tiim ortaklarin davali olarak gosterilmesi gerekir, aksi takdirde eksik

husumet nedeni ile hak kullanilamaz 2>,

26 y1ldiz, a.g.e.

27Y1ldiz, a.g.e., s.225 v.d., HGK 16/04/1997 T., 1997/6-105 E., 1997/359 K., Yargitay 6. HD.
04/07/2005 T., 2005/ 5890 E., 2005/ 7078 K., 04/11/2003 T., 2003/7803 E., 2003/8029 K.

28Yildiz, a.g.e., 5.260, Yargitay 4. HD, 20/03/2002 T., 2001/12521 E., 2002/3643 K.

29 A g.e., 5.231, HGK 30/09/1998 T., 1998/6-643 E., 1998/651 K.

Z0A ge., 5232, Yargitay 6.HD. 13/10/1986 T., 1986/9282 E., 1986/11221 K.

BLA ge.,s. 251, Yargitay 6. HD. 06/07/1993 T., 1993/7579 E., 1993/7797 K.

B2 A.ge., 8249, Yargitay 6. HD. 03/10/1989 T., 1989/11990 E., 1989/14147 K.

3 Ag.e., 5.256.
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Onalim davas1 devam ederken davalmin, pay: iiciincii bir kisiye satmasi

halinde, ilk satis isleminden dogan 6nalim hakki ortadan kalkmaz 2>,

4.2.5 Hak Diisiiriicii Siire

Taraflar i¢in kanunlarda belirtilen siireler kural olarak kesindir ve hak
diisiiriiciidiir 2°°. Bu siireler iginde taraflar gerekli islemleri yapmazlarsa sonrasinda
haklarmi ileri siirmeleri miimkiin degildir 2°°,

Hak diisiirticii stireler kanunla diizenlendiginden kanunda acik¢a ongdriilen
haller disinda bu siireler hakimce artirilip azaltilamaz 27, Hak diisiiriicii siireler kamu
diizenini ilgilendirmektedir, bu nedenle taraflarca her asamada ileri siiriilebilecegi
gibi mahkeme re’sen de gozetir 28,

Tiirk Medeni Kanunu’nun 733. maddesinin son fikrasinda 6nalim hakkinin
kullanilmasina iliskin hak diisiiriicii siireler belirlenmistir.

“Onalim hakki, satisin hak sahibine bildiriminden itibaren ii¢ ay ve her halde
satigin lizerinden iki y1l gegcmekle diiser.”

Onalim davas1 hak diisiiriicii siireler igerisinde agilmazsa baska higbir
hususun incelenmesine gerek olmadan davanin reddine karar verilir 2°°.

Hak diisiiriicii siirelere iliskin detayli agiklamalar1 calismamizin “Onalim
Hakkinin Kullanilma Siiresi” baslig1 altinda yaptigimizdan tekrara diismemek adina

basligimiz1 burada sonlandirmay1 uygun buluyoruz 2,

4.3. Yargilama Siireci
Onalim hakki kanun geregi dava yolu ile kullanilabilen bir hak oldugundan,
bu asamada davanin hukuki niteligi, ispat miiessesesi ve karar asamasi tek tek

incelenmesi gereken konulardir.

B4Yildiz, a.g.e., 5.273, HGK 17/10/1984 T., 1982/6-756 E., 1984/826 K.
255 pekcanitez, Atalay, Ozekes, a.g.e., s.160.

26 A g.e.

BTAge.

28 Yildiz, a.g.e., 5.278.

Z9A.g.e.

260 hkz. 34 v.d.
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4.3.1. Onahim Davasinin Hukuki Niteligi

Onalim hakk: dava yolu ile kullanilabilen bir hak olup miistesna bir yapiya
sahiptir; bu nedenle de doktrinde 6nalim davasinin hukuki niteligi ile ilgili farkli
goriisler ileri siiriilmiistiir 2.

Ik goriis, 6nalim davasim bir ifa davasi olarak kabul eder ve uygulamada
tescile zorlama davasi olarak bilinen davanin farkli bir ¢esidi oldugunu savunur,
nitekim 743 sayil1 eski Tiirk Medeni Kanunu da 6nalim davasini bir ifa davasi olarak
degerlendirmekteydi 2%,

Diger goriis ise, 6nalim davasinin bir yenilik doguran (insai) dava oldugunu
savunur ki yiiriirliikte bulunan 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu da bu goriistedir 2%,
Insai davalar bir hukuki durumun kurulmasini, kaldirilmasini veya degistirilmesini
saglayan davalardir; kural olarak dava agma yetkisi insai hakkin sahibine aittir ve
hak sahibinin tek tarafli olarak hakkini kullanmasiyla sonug dogurur 24,

Onalim davasinin sonucunda hakimin verecegi karar ile dnalim hakki sahibi
paydas ile alic1 arasinda kendiliginden iki tiir iligski dogar ki bu insai davanin yenilik
dogurma etkisi olarak nitelendirilir 2%°. ilk iliski davaci ile davali arasinda kurulan
satig iliskisidir, diger iligski ise miilkiyeti gecirme iliskisidir, dava sonucunda verilen
kararin kesinlesmesi ile beraber tasinmazin miilkiyeti 6nalim hakki sahibi davaciya
gecmektedir 26, Daha sonra yapilacak olan tescil agiklayici nitelikte olacaktir; bu

hususta kesinlesen mahkeme ilaminin tapu siciline tescili hususunda herhangi bir

siire dngdriilmemistir 27,

4.3.2. Ispat Miiessesesi

Kanuni 6nalim hakkini kullanmak amaciyla dava acgan davaci bazi hususlari

%1 Feyzioglu, a.g.e, 5.357 v.d.

22 Cigek, a.g.e., s.119.

263 Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 427.

264 pekcanitez, Ozekes, Atalay, a.g.e., 5.254 v.d.

265 Eren, Miilkiyet Hukuku, $.427.

26 A g.e.

%6"Mehmet Ayan, Kanuni Suf’ a Hakki, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1995, Ocak,
5.363, Oguzman, Selici, Ozdmir, a.g.e., s.554, YIBK 11/02/1959 T., 1959/10 E., 1959/12 K.
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iddia ettigi iizere ispat etmek mecburiyetindedir 2°8. Nitekim Tiirk Medeni
Kanunu’nun 6. maddesinde “Ispat Kurallar” bashg altinda su diizenleme yer
almstir.

“Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikga, taraflardan her biri, hakkini
dayandirdigi olgularin varligini ispatla ylikiimliidir.”

Yine “Ispat Yiikii ” bashg: ile Hukuk Muhakemeleri Kanunu’ nun 190.
maddesinin ilk fikrasinda yer alan diizenleme de TMK ile benzer yapidadir.

“Ispat yiikii, kanunda 6zel bir diizenleme bulunmadik¢a iddia edilen vakiaya
baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak ¢ikaran tarafa aittir.”

Ispatin konusu ise Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 187. maddesinde sdyle
belirlenmistir.

“Ispatin konusunu, taraflarin iizerinde anlagmadiklari ve uyusmazligin
¢oziimiinde etkili olabilecek ¢gekismeli vakialar olusturur ve bu vakialarin ispati i¢in
delil gosterilir.

Herkesce bilinen vakialarla, ikrar edilmis vakialar ¢cekismeli sayillmaz.”

Ispat konusunda 6nem arz eden bir diger husus da, somutlastirma yiikii ve
delillerin gosterilme seklidir. Bu konuda da Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 194.
maddesi aydinlatici nitelikte olmustur.

“Taraflar, dayandiklar1 vakialari, ispata elverisli sekilde somutlastirmalidir.

Taraflarin dayandiklar1 delilleri ve hangi delilin hangi vakianin ispati igin
gosterildigini acik¢a belirtmeleri zorunludur.”

Delillerin toplanmasi kadar, incelenmesi ve degerlendirilmesi de onemlidir.
Bu hususta ozellikle Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 197. maddesinin ilk
fikrasinda delillerin incelenmesi hususu su sekilde ele alinmastir.

“Kanunda belirtilen haller disinda, deliller davaya bakan mahkeme
huzurunda, miimkiin oldugu kadar birlikte ve ayn1 durusmada incelenir. Zorunlu
hallerde, baz1 delillerin incelenmesi bagka bir durugsmaya birakilabilir.”

Son olarak belirtmekte yarar vardir ki, Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun
198. maddesine gore hakim delilleri serbestce degerlendirme olanagina sahiptir.

Tiim bu bilgiler dogrultusunda, 6nalim davasi agan davaci, bazi temel

28 Kiiley, a.g.e., 5.72.
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hususlar1 ispatla yiikiimlii olacaktir. Bunlardan ilki, elbette ki dnalim hakkinin
varligidir; yani kanuni 6nalim hakkini kullanmak isteyen davaci ilk olarak payli
miilkiyete tabi tasinmazda, kanuni 6nalim hakkina sahip paydaslardan biri oldugunu
ispat etmelidir 2°.

Ispat edilmesi gereken baska bir husus; satis islemidir; bilindigi iizere 6nalim
olay1 payl miilkiyette paydaslardan birinin payini {igiincii bir kisiye satmasi halinde
gergeklesmektedir 27°,

Ispat1 gereken diger bir husus da bildirimdir ?"*. Tiirk Medeni Kanunu alic1
veya payimi satig islemine konu eden paydasa noter vasitasiyla bildirim yapma
zorunlulugu 6ngdrmiistiir. Bu bildirimin 6nalim hakki sahiplerine ulagsma tarihi veya
bildirimin yapilip yapilmamasi hususu da 6nalim davasinin seyrini hak diisiiriicii
stireler bakimindan etkilemektedir; nitekim noter bildirimi ile baslayan ii¢ aylik hak
distirtici siire kacirilmigsa baska hususlar incelenmeksizin davanin reddine karar
verilecektir 272,

Muvazaanin varligi halinde de, taraflarin yazili delillerle ancak iigilincii
kisilerin her tiirlii delille muvazaay ispat edebilecegine deginmistik 7.

Kanuni 6nalim hakkindan feragat da varligi s6z konusu ise, ispat edilmesi
gereken baska bir husustur 4. Bu konuda Tiirk Medeni Kanunu’nun 733.
maddesinin ikinci fikrasinda feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapu kiitligline serh
verilmesi diizenlenmistir. Her ne kadar calismamizda feragat konusundaki sekil
sartinin gegerlilik sarti oldugunu belirtmissek de, iddianin varligi halinde ispat sarti
da kendini gostermektedir 27°.

Yine kanuni O6nalim hakkindan vazge¢me konusunda iddia varsa ispat
gerekecektir. Tiirck Medeni Kanunu’nun 733. maddesinin ikinci fikrasinda

vazgecmenin, satigtan once veya sonra yapilabilecegi ve yazili sekle tabi oldugu

9 Kiiley, a.g.e., 5.72.

20K iley, a.g.e.

211 Halil Kilig, Gayri Menkul Davalar: Cilt:2, Ankara. Turhan Kitabevi, 1997, 5.2069.
22 Kiiley, a.g.e., 8.72.

213 Bkz., 5.22 v.d.

24 Kiiley, a.g.e., s .73.

275Bkz., s. 53 v.d.
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hususu diizenlenmistir. S6z konusu yazililik sart1, ispat konusunda taraflara yardimci

olacaktir.

4.3.3. Satis Bedelini Depo Karari

Esasen depo karari verilmesinin dayanagi heniiz bir kanuni diizenleme
yokken, bir ictihadi birlestirme kararinda 6demezlik def’inin geregi olarak
belirtilmisti 2. Daha sonra Tiirk Medeni Kanunu’nun 734. maddesinin son
fikrasinda Onalim hakkinin kullanilmasi sirasinda depo karari verilmesi hususu
diizenlenmis ve bahsi gecen diizenleme s0yle kaleme alinmistir.

“Onalim hakki sahibi, adina paymn tesciline karar verilmeden once, satis
bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire i¢inde
hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla ytlikiimliidiir.”

S6z konusu diizenlemede belirtilen satis bedeli ile tapu giderlerinin toplama,
doktrinde 6nalim bedeline karsilik gelmektedir 7.

Kanuni diizenlemede oOnalim bedelinin sadece nakden olabilecegi
Ongoriilmiistiir; ancak Yargitay karsi tarafin acik muvaffakati varsa teminat mektubu
ve benzeri sekillerde de onalim bedelinin deposuna karar verilmesinin miimkiin
olabilecegine hiikmetmistir.?’®,

Kanuni diizenlemede oOnalim bedelinin, hakimin belirleyecegi siirede,
belirleyecegi yere nakden yatirilmasi gerektigi vurgulanmissa da, belirtilen siire
icerisinde Onalim bedelinin yatirilmamast halinde hukuki sonucun ne olacagi
ongoriilmemistir 2°. Bu hususta Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun siireleri
diizenleyen 90. maddesinin son fikrasinda mevcut bir diizenleme bulunmaktadir. Bu
diizenlemeye gore;

“Héakim, kendisinin tespit ettigi siireleri, hakli sebeplerle artirabilir veya
eksiltebilir; gerekli gordiigii takdirde, bu konudaki kararinda once taraflari da dinler.”

Meseleyle 1ilgili olarak yine Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 94.

maddesinin ikinci fikrasinda;

276 Sipka Taman, a.g.e., 5.205, 20/06/1951 T., 1951/13 E., 1951/5 K.

217 Eren, Miilkiyet Hukuku, 5.426.

218 Eren, Miilkiyet Hukuku,, $.426 v.d., HGK 17/06/2009 T., 2009/6-221 E., 2009/265 K.
219 Cigek, a.g.e., s.121.
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“Hakim tayin ettigi siirelerin kesin olduguna karar verebilir. Aksi halde
belirlenen siireyi ge¢irmis olan taraf yeniden siire isteyebilir. Bu sekilde verilecek
ikinci siire kesindir ve yeniden siire verilemez.”

Tirk Medeni Kanunu depo kararinda siireleri tayin yetkisini hakime
vermistir. Yukarida belirtilen usul hiikiimlerinden yola ¢ikildiginda, hakim siirenin
kesin siire oldugunu belirtmemisse; ilk verilen siireyi kagiran 6nalim hakki sahibi
davaci, ikinci bir siire isteyebilme hakkina sahip olacaktir; bu durumda ilk siirenin
kullanilamamasi davanin reddini gerektirmeyecektir 2%, Ancak ilk siire kesin siire

81

olarak tayin edilmisse; davanmn reddi gerekecektir 28!, Hakim depo karar1 verirken,

belirledigi siireyi kesin siire olarak tayin etmisse yontemine uygun olarak davanin
taraflarina kesin siireye iliskin ihtar yapmalidir 22,

Bedelde muvazaa iddiast ileri siiriilmiisse, genel kabullere gore oncelikle
muvazaa iddialar1 bir 5nsorun olarak ele alinip, mesele acikliga kavusturulmalidir 2%,
Bu hususta gergek bedel tespiti i¢in hakim kesif yapmalidir ancak, taniklar varsa
onlar1 da dinleyerek karar vermeli ve sadece kesif ile yetinmemelidir 284,

Depo kararinda, tapu masraflar1 ve har¢ hesaplamalar1 yapilirken davalinin
O0demesi gereken miktar dikkate alinmalidir, yani payim ti¢lincii kisiye satan paydas
ile tiglincii kisi aralarinda tapu har¢ ve masraflarimi tigilincii kisi olan davalinin
O0deyecegini kararlastirmis olsalar da, bu durum o©nalim hakki sahibi davaciy
baglamayacaktir, netice olarak saticinin 6demesi gereken meblagin depo edilmesine
iliskin karar verilemeyecektir 2%°,

Onalim hakkina konu olan taginmazin kiymetinde degisiklik olmasi halinde,
onalim bedeli belirlenirken kesif yapilarak ve bilirkisi tayin edilerek tasinmazin rayig

degerinin ortaya ¢ikarilmasi gerekmektedir, zira bu hususa dikkat edilmedigi

takdirde onalim hakki sahibi davaci sebepsiz zenginlesmekteyken davali

20 Feyzioglu, a.g.e., 5.389 v.d.

BLAg.e.

%2 Giinay, a.g.c., 5.234, Yargitay 14. HD, 15/09/2014 T., 2014/5888 E., 2014/9876 K.
2 Erdogan, a.g.e., 5.906.

284 Giinay, a.g.e.,s 232, Yargitay 14. HD, 10/02/2015 T., 2015/14713 E., 2015/1433 K.
85 A ge., 5233, Yargitay 14. HD., 17/03/2015 T., 2015/12255 E., 2015/2901 K.
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fakirlesmekte olup, hakkaniyet ve adalet duygusu zedelenmektedir 2%,

Ucgiincii kisi ile paym1 satmak isteyen paydas arasinda satis vaadi sdzlesmesi
yapilmis ve bu sozlesme ile dava tarihi arasinda uzun bir siire gectigi anlasilmissa,
depo karar verilirken onalim bedeli, tasinmaz iizerindeki paym dava tarihindeki
degeri dikkate almarak depo ettirilmelidir 2%’

Onalim hakkina konu paymin hibe edildigi iddia edilmisse, depo karari
verilmeden evvel davaliya siire taninmalidir, sayet akrabalik bagi, mirasc¢ilik iligkisi
yoksa Onalim hakkiin kullanilmasimna olanak tanminmali ve depo karar
verilmelidir 28,

Onalim davasinda hak diisiiriicii siirelerin gegirilmesi halinde, 6nalim
hakkinin kullanilamayacagi hallerde, hakkin kétiiye kullanilmasi halinde ve davanin
usul hiikiimlerine gore reddini gerektiren diger hallerde depo karari verilmesine
gerek yoktur 2°,

Birden fazla paydasin 6nalim hakkini kullanmalar1 halinde, davalar ayr1 ayri
acilmigsa ayr1 ayr1 depo karari verilmesi usul ekonomisine uygun olmayacagindan,
davalarin birlestirilerek tek bir depo karar1 verilmesi ve Oonalim hakkinmi kullanan
paydaslara 6nalim bedelinin esit olarak boliistiiriilmesi gerekmektedir 2%,

Onalim hakkimi kullanmak isteyen bir paydasin dava agmasinin ardindan hak
diisiiriici siireler ge¢meksizin davaya asli miidahil olarak dahil olan baska bir
paydasin davasi reddedilmemeli ve asli paydasa kendine diisen depo bedelini
yatirmasi i¢in siire verilirken, davayr ilk acan paydasin yatirdigi fazla bedelin
iadesine karar verilmelidir 2%,

Onalim hakkina konu pay iizerinde ipotek bulunmasi halinde, 6nalim bedeli
ipotekle yiikiimlii pay dikkate alinarak depo karar1 verilmeli ve bedelin tamami degil,

kalan bedelin denmesi gerekmektedir 2%2.

26 Giinay, a.g.c., 5.236, Yargitay 6. HD, 20/06/2013 T., 2013/16738 E., 2013/10770 K.
BT A.ge., s.238, Yargitay 6. HD, 13/12/2011 T., 2011/12623 E., 2011/14393 K.

28 Giinay, a.g.c., 5.242, Yargitay 6. HD, 12/10/2009 T., 2009/3328 E., 2009/8221 K.
29Yildiz, a.g.e., .375.

20 A ge.

PLA ge., 5379, Yargitay 6. HD, 24/04/2006 T., 2005/1174 E., 2006/4395 K.

22 A g.e., 5.392, Yargitay 6. HD, 12/02/1974 T., 1974/474 E., 1974/555 K.
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Depo karar1 verilirken, pay tizerinde devlet alacagi oldugu anlasilirsa, 6nalim

bedeli belirlenirken bu alacagin depo edilmesi gerekmeyecektir 2%,

4.3.4. Miilkiyetin Onalim Hakki Sahibine Ge¢is Am

Daha oOnce belirttigimiz iizere genel kabul goren goriise gore, Onalim
davasinda payin davaciya gecis ani; mahkemenin verdigi tescil kararmin kesinlestigi
andir; sonrasinda yapilacak tescil islemi agiklayici niteliktedir 2°*. Tescil talebinde
bulunmak i¢in herhangi bir hak disiiriicii slire ya da zamanasimi siiresi

ongoriilmemistir 2%,

293 Y1ldiz, a.g.e., 5.394, Yargitay 6. HD, 04/04/1985 T., 1985/3340 E., 1985/4327 K.
24 Bkz. 5.36 ve 70.
295 Bkz. 5.36 ve 70.
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SONUC

Onalim hakk1; temeli miilkiyet hakkina dayanan bir hak olup oldukga eski bir
tarihe sahiptir. Bugiin en genel tanimiyla 6nalim hakki, sézlesmeden veya kanundan
dogan, tasinmazi oncelikle alim yetkisi taniyan haktir.

Onalim hakki, tarih boyunca farkli uluslarda, farkli zaman araliklarinda, farkli
formlarda uygulanmustir. Ornegin, 6nalim hakki Orta Cag’da Avrupa’da yabancilarin
toprak almasini engellemek amaciyla uygulanmustir; islamiyet’ten 6nce Arabistan’da
komsulara taninmistir, Roma Hukuku’nda imparator degisikliklerinden etkilenerek
sikca uygulanmis ve ilga edilmistir, Islamiyet sonras1 mezheplere gére zenginlik ya
da kefalet sartlarina tabi tutulmustur.

Tiirk tarihinde; 6nalim hakki Mecelle’ de yapilan diizenlemelerin icerisinde
yer almig ve 950-956. maddeler arasinda o©nalim hakki ayrintili sekilde
diizenlenmistir. 743 sayili eski Tirk Medeni Kanunu’nun ise, sadece 658-659.
maddelerinde 6nalim hakkina yer verilmistir; eski kanunda 6nalim hakki ile ilgili
ayritili bir diizenleme yer almamaktadir. Nihayet 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu
eski kanuna nazaran daha ayrintili bir diizenleme yapmus; hakkin kullanilmasini, hak
sahibini, feragat, vazge¢gme gibi hususlari, hak diisiiriicii siireleri, bildirim meselesini
diizenlemistir.

Onalim hakkinin doktrinde kabul goren iki tiirii vardir. Ilki kanundan dogan
onalim hakki olup, Tirk Medeni Kanunu’nun 732, 733, 734.maddelerinde
diizenlenmigtir. Kanuni ©6nalim hakki, payli miilkiyete tabi tasinmazlarda
paydaslardan birinin payini paydas olmayan iiciincii bir kisiye satmasi halinde diger
paydaslara tasinmazi dncelikle alma yetkisi tantyan bir haktir. Onalim hakkinin diger
bir tiirli de hukuki islemden dogan 6nalim hakki olup, o da kendi icinde ikili bir
ayrima tabi tutulmustur. Bu ayrimdan ilki vasiyetname ile dogan 6nalim hakki, digeri
de sozlesmeden dogan Onalim hakkidir. Vasiyetname ile O6nalim hakkinin tesis
edilmesi ile mirasgilar 6nalim hakki sahibine karsi yiikiimlilik altina girmistir,
vasiyetname ile 6nalim hakkinin tesis edilmesi hukukumuzda yaygin bir uygulama

olmamistir. S6zlesmeden dogan 6nalim hakki ise hem Tirk Medeni Kanunu’nun
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735. maddesinde hem de Tiirk Borglar Kanunu’nun 239- 242. Maddeleri arasinda yer
almistir. Sozlesmeden dogan onalim hakkinda, adi yazili sekil sartt ve en ¢ok on
yillik siire ile tapuya serh edilebilecegi ongoriilmiistiir.

Kanuni 6nalim hakkinin doktrinde ve yargi kararlarinda kabul edilen iki temel
amaci bulunmaktadir. Bunlardan ilki, payli miilkiyet iligskisine yabanci bir {igiincii
kisinin girmesinin engellenmesi, digeri de payli miilkiyet iliskisinin ferdi miilkiyet
iliskisine doniistiiriilmesidir.

Onalim hakkimin hukuki niteligi konusunda bircok farkl1 goriis sunulmus olsa
da bugiin genel kabul goren goriis Onalim hakkinin yenilik doguran bir hak
oldugudur. Tek tarafli irade beyan ile kullanilir ve yeni bir durum yaratilir. Ayrica
onalim hakki esyaya baglh bir haktir, burada kisiye degil s6z konusu paya baglilik
vardir.

Kanuni 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in gerek kanunla gerek yargi
kararlar ile gerekse de doktrinde sunulan goriislerle bazi sartlar olusturulmustur. Bu
sartlardan ilki elbette ki payli bir miilkiyet iliskisinde, iliskinin muhatab1 olan
paydaslardan biri olmaktir. Diger sart, nalim olayinin dogabilmesi i¢in paydaslardan
birinin payim1 paydas olmayan tigiincii bir kisiye satmasidir; nitekim paydasin
paydasa yaptig1 satislarda 6nalim hakkinin kullanilmast miimkiin olmayacaktir.
Onalim hakkinin kullanilabilmesi icin satis sdzlesmesi tam ve gecerli olmalidir.
Sozlesmede ifanin ger¢eklesmemesi ya da 6nalim hakk: kullanildiktan sonra yapilan
fesihler 6nalim hakki sahibini baglamayacaktir. Yine 6nalim hakkinda aldatma,
yaniltma ya da korkutma hallerinin varliginda, taraflara Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
ongordiigi siireler iginde sozlesme ile bagli olmama ve verdigi seyleri geri isteme
olanag1 tanmmustir. Onalim hakkini kullanabilmek icin &ngoriilen sartlardan bir
digeri de bildirim hususudur. Tiirk Medeni Kanunu’na gore bildirim alic1 veya satici
tarafindan noter vasitasiyla yapilmalidir.

Gerek doktrinde, gerek kanuni diizenlemede, gerekse de yargi kararlarinda
stk¢a Onalim hakkinin kullanilamayacagi hallere vurgu yapilmistir. Genel olarak
Oonalim hakki; cebri icra ile satiglarda, bagis sozlesmelerinde, esler arasi payli
miilkiyet iligkilerinde, tasimmir esyalarda, elbirligi miilkiyetinde, tapusuz

tasinmazlarda, kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda, devre miilklerde, kamulastirmada
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ve biitlin paydaglarin paymm1 ayn1 zamanda iiglincii kisiye satmasi hallerinde
kullanilamaz.

Yine Onalim hakkindan feragat edilmesi veya vazgecilmesi, fiili taksim
yapilmasi, hakkin kotiiye kullanilmasi hallerinde 6nalim hakkiin kullanimi
engellenir.

Onalim hakki, baska uluslarda &rnegi olmayacak sekilde iilkemizde ancak
dava yolu ile kullanilabilen bir haktir. Onalim davasi tasinmazin bulundugu asliye
hukuk mahkemelerinde goriiliir. Bu davanin davacisi, 6nalim hakkini kullanmak
isteyen paydas/paydaslardir. Davali ise pay1 satin alan tigiincii kigidir.

Kanuni 6nalim hakkinda Tirk Medeni Kanunu ii¢ ay ve iki yillik hak
diisiiriicii siireler 5Sngdrmiistiir. Ug aylik hak diisiiriicii siire alic1 veya satic1 tarafindan
noter kanali ile yapilacak bildirimle baslamaktadir. iki yillik hak diisiiriicii siire ise
satig isleminin lizerinden dikkate alinmaktadir. Hak diisiiriicii siirelerin gegirilmesi
halinde baska hususlar gozetilmeksizin davanin reddi gerekecektir. Ayrica su
hususun da onemle belirtilmesi gerekmektedir. Bildirim mutlak suretle Tebligat
Kanunu’na uygun sekilde noter vasitasiyla olmali, baska sekilde 6grenme dikkate
alinmamalidir. Sayet bildirim yapilmis ve {li¢ aylik hak diisiiriicii siire gegmis, ancak
iki yillik hak diisiiriicii siire gegmemisse yine davanin reddi gerekecektir.

Onalim hakkinin kullanilmas: ile 6nalim hakk: sahibi paydas ile ii¢iincii kisi
arasinda yeni bir satis sOzlesmesi kurulur. Yeni satis sozlesmesinin kosullari
muvazaaya veya tasinmazin zaman ic¢inde degerlenmesi gibi durumlara gore
degisebilir. S6z konusu satis bedeli ve tapu har¢ ve masraflar1 dikkate alinarak bir
depo karar1 verilir. Tiirk Medeni Kanunu 6nalim davasinda depo karari verilmesini
de diizenlemistir. S6z konusu kararda, davaci 6nalim bedeli olan satis bedeli ve tapu
har¢, masraflarin1 hakimin belirleyecegi siirede, belirleyecegi yere yatirmak
zorundadir. Her ne kadar kanuni diizenleme nakden Onalim bedelinin depo
edilecegini ongormiisse de, yargi kararlar1 neticesinde teminat mektubu ve benzer
sekillerde depo karar1 verilmesi miimkiindiir.

Onalim davasinda, paymn {iciincii kisiden hak sahibi paydasa gecis ani,
hiikmiin kesinlestigi an olarak kabul edilir. Onalim hakki sahibi, karar kesinlestikten

sonra 6nalim davasina konu olan payin miilkiyetinin tescilini isteyebilir. Ancak s6z

71



konusu tescil kurucu degil, agiklayict nitelikte olacaktir. Cilinkii miilkiyetin 6nalim
hakki sahibine gecisi, tescilden 6nce gegisi saglanmistir.

Son olarak, 6nalim hakki sahibinin kasten ya da ihmali olarak, bildirim
yapilmamak suretiyle 6nalim hakkini kullanmasi engellenmisse, zararlarinin tazmin

edilmesi gerekmektedir.
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