ONALIM HAKKI KONUSUNDA
MEDENI KANUNDAKI DEGISIKLIKLER

YARD. DOC. DR.
CiGpEM KIRCA *

I. ONALIM HAKKI VE HUKUKI NiTELiGi
1. Genel Olarak

Onalim (sufa) hakki, muhatabin hakkm konusu olan seyi liglincii bir
kisiye satmasi halinde, hak sahibinin tek taraflt bir irade beyan ile sa-
tim konusu malm miilkiyetinin 6ncelikle kendisine devrini talep etme
yetkisi veren bir haktir.

Onalim hakk: soézlesme veya vasiyetname ile kurulabilecegi gibi, ka-
nundan da dogabilir. Kanundan dogan en ¢nemli énalim hakki, payli
miilkiyette, paydaslardan birinin payin: tigiincii bir kisiye satmasi ha-
linde, diger paydaslarin sahip oldugu énalim hakkidir (MK 732-734,
eMK 659).

Onalim hakkini kuran sozlesmede, satim bedeli ve diger sartlar karar-
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lagtirilmis ise simirh (mevsuf) 6nalim hakki, bu hak iigiincii kisi ile ka-
rarlastirilan bedel ve diger sartlarla kullanilacaksa siirsiz (adi) onalim
hakkindan s6z edilir?.

Sozlesmeden dogan 6n alim hakki, malikin hak sahibi ile yapti§: bir
sozlesme ile tanmir. Onalim s6zlesmesi olarak nitelendirilend bu s6z-
lesmenin adi yazili sekilde yapilmasi gerekir (BK 213/I1)4.

Sozlesmeden dogan dnalim hakki tapu siciline serh verilmemigse hak
sadece, onalim sdzlesmesini yapan kisiye karst kullanilabilirken, tapu
siciline serh verilmisse, serhte belirtilen siirede ve belirtilen kosullara
gore, tagmnmaza kim malikse ona karst kullamlir (MK 735, eMK
658/1)%. Burada egyaya bagh bir borg iliskisi s6z konusuduré. Serhin
etkisi, serh verildigi tarihten itibaren on yil gegmekle diiser (MK
735/11, eMK 658/111).

Kanuni 6nalim hakk serh edilmeksizin tigiincii kisiye kars: ileri sirt-
lebilir. Zira, dnalim hakkinin miilkiyetin kanuni sinirlamalarindan ol-
mas1 dolayisiyla herkesce bilinmesi gerekmektedir?. Bu sebeple kanu-
ni dnalim hakkinin tapu siciline gerh verilmesi ne gereklidir, ne de
caizdird.

Hakkin kullanilmasi iizerine muhatap miilkiyeti nakil borcunu yerine

2 Tandogan, s. 260; Feyzioglu, s. 30; Giirsoy/Eren/Cansel, Esya Hukuku, 2. basi, Anka-
ra 1984, s. 677; Ofuzman/Selici, s. 412, 413; Meier-Hayoz, Art. 681, N. 22; Guhl/
Koller/ Schneider/Druey, Das schweizerische Obligationenrecht, Ziirich 2000, s. 344.

-Bkz., Oguzman/Seligi, s. 410,

Bunun sebebi, 6n alim sozlesmesinin genellikle kira sozlesmelerine konulan bir kayit
olmasi ve kanun koyucunun bu konuda bir kolaylik saglamak 1steme51d1r (bkz., Feyznog—
lu, 5. 80; Oguzman/Selici, s. 410).
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maza iligkin alim ve geri alim haklan gibi 6nalim hakkmin da resmi sekilde yapilacag
(IBK 216/11), ancak, satim bedeli énceden kararlastirilmamig, yani smirsiz {adi) Onalim
hakk: soz konusu ise, bu sézlesmesinin yazih sekilde yapilacagi (IBK 216/I11) kabul e-
dilmistir (BBI 1988 III 1069 vd, 1141 vd., 1145)
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getirmezse, 6nalim hakki sahibi ona karsi MK 716 (eMK 642) uyarin-
ca agacag dava ile miilkiyetin kendisine nakline karar verilmesini is-
terd. Miilkiyet hakimin verecegi kararin kesinlesmesi ile 6nalim hakki
sahibine intikal eder?9.

2. Onalim Hakkinin Hukuki Niteligi

Onalim hakkinin hukuki niteligi konusunda doktrinde gesitli teoriler
ileri siiriilmtistiir/Z. Bu teoriler arasinda asil tartigma cifte sarta bagh
satim teorisi ile yenilik dogurucu hak teorisi arasindadir. Bu sebeple
sadece bu iki teoriye deZinecegiz.

Cifte Sarta Bagh Satim Teorisi’ne gbre, 6nalim hakkim kuran sézles-
me iki sarta bagl bir satim sozlesmesidir/2. Sartlardan birisi, yiikiim-
liiniin mal1 {iciincii bir sahsa satmasi, digeri ise hak sahibinin s6z ko-
nusu haklan kullanmasi olan geciktirici iradi sarttir/3.

Bu teori uyarinca, dnalim hakkim kuran sdzlesme ile birlikte satim
sozlesmesi de kurulmustur. Ancak bu sdzlesmenin hiikiim ve sonug
dogurabilmesi igin, hak sahibinin hakkini kullanmas: ve ayrica dnalim
olayinin gerceklesmesi gerekir, Bu goriis kabul edildigi takdirde 6na-
lim hakkinm sahibi, sadece bir hak elde etmemis, aym zamanda sarta
bagh bir yiikiimliiliik altina girmistir?4. Ciinkil 6nalim hakki sahibi ile
muhatap arasindaki satim sdzlesmesi, bu haklan doguran sdzlesme ile

9 Oguzman/Selici, s. 413, 414. Y .iBK 11.2.1959 tarih, 10/12 say1 (RG. 29.4.1959, S.
10194); Y.IBK 21.5.1958, 7/3 (RG. 29.5.1958, S. 10016).

10 Oguzman/Seligi, s. 414,
11 By konuda ileri siirillen diger gériisler igin bkz., Tandogan, s. 261 vd.

12 Bu teoriyi savunanlar; Meier-Hayoz, Art. 681 ZGB, N. 46 vd.; Art. 683 ZGER, N. 33 vd;
Vorkaufsrecht, ZBIV 92 (1956), s. 307; Wieland, Ziirher Kommentar zum Schweize-
rischen Zivilgesetzbuch, Bd. IV, Sachenrecht, Art. 641-977 ZGB, Zirich 1909, Art. 683
ZGB, N. 1; Leemann, H.: Berner Kommentar zum schwiezerichen Privatrecht, Bd. IV
Sachenrecht, Art. 641-729 ZGB, 2. Aufl., Bern 1920, Art. 681 ZGB, N. 1; Fikentscher,
Wolfgang: Schuldrecht, 9. Aufl., Berlin 1997, N. 747.

13 firadi sart konusunda bkz., Sirmen, Lale: Tirk Ozel Hukukunda Sart, Ankara 1992, s. 67
vd.

14 Ott, W: Die Abtretung vertraglicher Vorkaufs-, Kaufs und Riickkaufsrechte als Ver-
tragsiibernahme, ZBGR 59 (1978), s. 257 vd., 262.



birlikte kurulmustur. Bu hakkin kullanilmas: daha 6nce kurulan satim
sozlesmesinin baglt oldugu iradi sartin gerceklesmesidir ve sézlesme
geregl hak sahibinin satim bedelini 6deme yiikkiimliiliigi vardir.

Cifte garta bagh satim sozlesmesi su sebeplerle elestirilmistir’s: Ona-
lim sozlesmesi, muhataba mali satma konusunda bir yiikiimliiliik
yiiklemedigi gibi, malin satimt halinde hak sahibine onu alma konu-
sunda da bir yiikiimliiliik yiiklemez. Onalim hakki sahibi, simdilik asil
sOzlesme ile baglanmak istememekte, sadece gelecekteki bir sozles-
menin kurulmasina iliskin hakkini giivence altina almak istemektedir.
Dolayisiyla taraflarin bu muamele ile bir satis s6zlesmest kurduklarim
ve bdylece satma ve alma konusunda bir yiikiimliiliik tistlendikleri
sOylenemezZ6. Diger taraftan, sarta bagli satim sézlesmesinde BK
150°ye gére, sart gerceklesinceye kadar borglunun, borcun geregi gibi
yerine getirilmesine engel olan her ¢esit tasarruftan kaginmasi gere-
kirken?7, dnalim sézlesmesinin konusu olan seyin maliki, istedigi ta-
sarrufta bulunabilmektedir. Aynca, sarta bagli satim teorisi, kanuni 6-
nalim hakkim ve vasiyetname ile kurulan onalim hakkini ag¢iklaya-
mamaktadir/8, Bundan bagka sarta bagli satim sdzlesmesinde ikinci
sart olan 1radi sartin, mutlak iradi sart oldugu ve mutlak iradi sartin
kabul edilmedigi gerekgesiyle de bu goriis elestirilmigtir?9,

Giintimiizde hakim olan yenilik doguran hak teorisine gore ise, 6nalim
hakki, sahibine tek tarath bir irade beyaniyla kendisi ile muhatap ara-
sinda bir satim sdzlesmesi kurma yetkisi veren bir yenilik doguran
haktir?0. Bu goriisii savunanlar, satim sdzlesmesinin hakk: doguran

15 Tandogan, s. 262; Feyzioglu, s. 13, 14.

16 Feyzioglu, s. 12,13,

17 Bu konuda ayrintili biigi igin bkz., Sirmen, s. 135 vd.
18 Tandogan, 5. 262; Feyzioglu, s. 13, 14.

19 Bkz., Schurig, K: Das Vorkaufsrecht im Privatrecht, Berlin 1975, s. 80. Mutlak iradi
sartin gecerli olup olmadig tartigmal olup, giinlimiizde hakim goriis tarafindan gegerli
kabul edilmektedir. Bu konuda bkz., Sirmen, s. 68 vd.; Antalya, Gékhan: Tiirk Isvicre
ve Alman Hukuklarinda Tecriibe veya Muayene (Alicinin Onaylamasi) Sartiyla Satim,
Istanbul 1993, s. 49 vd.

20 Bkz., von Tuhr, Andreas/ Peter, Hans: Allgemeiner Teil des Schweizerischen Obliga-
tionenrechts, 3. Aufl., Ziirih 1979, § 3 II, Ziirih 1974, 33 II; Haab, R.: Kommentar zum



sdzlesme ile birlikte degil, ilk olarak hak sahibinin hakkini kullanmasi
ile meydana geldigini kabul etmektedir. Onalim sdzlesmesi satim
sozlesmesi olmadig gibi, sarta bagh bir sdzlesme de olmayip, kendine
6zgil bir sozlesmedir2?. Buna karsilik gerek boyle bir stzlesmeden,

gerekse kanundan dogan &nalim hakk ise, yenilik doguran (ingai) bir
haktir. '

Biz de bu gbriise katiliyoruz. Onalim hakki sahibi, bu hakkim kullan-
makla, hak sahibi tek tarafli irade beyani ile bir satim sézlesmesinin
kurulmasina yol agabilir. Ancak, satim sozlesmesinin kurulmasinda
6z sahibi olan tek kisi, 6nalim hakki sahibi degildir. Bagka bir deyis-
le, dnalim hakki sahibi, bu hakkini kullanarak diledigi zaman yitktiimli
ile arasinda bir satim sozlesmesinin kurulmasim gergeklestiremez.
Bunun icin énalim hakkim doguran olayin, yani muhatabin mal1 bir G-
ciincii gahsa satmasi gerekir. Dolayisiyla énalim hakkimimn kullanila-
bilmesi icin, hak sahibinin iradesi yaninda, simrli dlgiide de olsa mu-
hatabin iradesi de énemli bir rol oynamaktadir. Onahim hakk: sahibi-
nin sahip oldugu yetki, yikkiimliiniin yapmaya karar verdigi sozlesme-
nin kars1 tarafini belirleme yetkisi olup, bir satim sdzlesmesinin kuru-
lup kurulmamasina karar verme yetkisi degildir.

Hakim goriisiin ve Yargitay’in da kabul ettigi yenilik doguran hak teo-
risi uyarinca, 6nalim hakki sahibinin tek tarafli, varmasi gerekli irade
beyaninin muhataba ulastig1 anda, muhatabin kabul beyanina gerek
olmaksizin hak sahibi ile aralarinda bir satim s6zlesmesi kurulur, bu-

Schweizerischen Zivilgesetzbuch, IV. Bd. 1. Teil, Das Sachenrecht, 5. Lieferung, 2.
Aufl., Ziirich 1927- 1936, Art. 681-682 ZGB, N. 2,46, Art. 683, ZGB, N. 1 vd.; Liver,
SPR V/1, s. 204 vd, 212 vd.; Larenz, Karl: Allgemeiner Teil des deuichen Biirgerlichen
Rechts, 7. Aufl., Miinchen 1989, s. 522, 523; Kocayusufpasaoglu, Necip: Tirk Medeni
Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, istanbul 1959, 5. 97 vd.; Tandogan, 5. 262, 263;
Oguzman/Selici, s. 410; Serozan/Hatemi/Arpaci, Esya Hukuku, {stanbul 1991, s. 425;
Feyzioglu, s. 18, 19; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 675; Tekinay, Selahattin S.: Tasinmaz
Miilkiyetinin Takyitleri, II/1, istanbul 1988, s. 18; Sipka, s. 31 vd. Y.IBK, 20.6.1951, 13
E., 5K, RG. 7.11.1951, 8. 7950; iBK. 26.12.1951 T., 1 E,, 6 K. (Karahasan, M. R.: Es-
ya Hukuku, C. III, Ankara 1977, s. 1078 vd); IBK. 11.2.1959 T, 10 E, 12 K.
(Karahasan, s, 910); HGK., 5.5.1993 T., 6-761 E., 192 K (YKD 1993, 5. 1304); 6. HD,,
22.4.1991 T., 5123 E., 5439 K., (YKD 1991, 5. 1188, 1189).

21 Bkz, von Tuhr/Peter, 3 11, 5. 25; Feyzioglu, s. 14, 15; Tekinay, s. 19.



nun 1¢in hak sahibinin mutlaka dava agmas sart degildir22,23,

Onalim hakki kurucu yenilik doguran bir haktir?4. Bu hakkimn kulla-
nilmasiyla birlikte yeni bir hukuki durum ortaya ¢ikmakta, satim soz-
lesmesi kurulmaktadir. Hukuk giivenligini saglamak amaciyla, yenilik
doguran haklar, sarta bagh olarak kullanilamazlar ve bu haklarin ge-
cerli bir sekilde kullamldiktan sonra geri alinmasi miimkiin degildir23,

Onalim hakk: konusu tasmmazin satimina iliskin sézlesme 6nahm o-
laymm gerceklestirir. Ancak bunun yaninda, ekonomik agidan satim
sOzlesmesi ile esit olan sdzlesmeler de dnalim olaymin kapsamina gi-
rer26, Bir licret karsilifinda tasinmazin miilkiyetinin nakli borcu dogu-
ran sdzlesmeler bu kapsamdadir?’. Buna karsilik, kamulastirma, zo-
runlu arttirma gibi 1radi olmayan devirlerde 6nalim hakki kullanila-
maz?8. Nitekim zorunlu arttirmalar konusunda onalim hakkinin kulla-
nilamayacagl Medeni Kanundaki degisiklikle hiikme baglanmistir

22 vyon Tuhr/Peter, § 3, II, s. 25. “Suf'a hakkinda da —bizdeki yanhs itiyada ragmen-
kaideten ve bidayeten dava ikamesine, mahkemeden karar ihtihsaline liizum yoktur.
Hakkin hiikiimlerini husule getirebilmesi igin, bizatihi sefiin, kullanma iradesini muhata-
ba tevcih etmesi lazim ve vusulii kafidir” (Feyzioglu, s. 16); “Hemekadar doktrinde ve
igtihatlarda zaman zaman “suf’a davasi”ndan 56z edilmekte ise de, bu dava MK 642/1 u-
yarinca agtlan tescili talep davasi olup, dogrudan dogruya suf’a hakkma (dogumuna,
kullanilmasina ve sonug ortaya koymasina) iliskin olan bir dava defildir” (Onen, Ergun:
Insai Dava, Ankara 1981, s. 89).

23 Ancak, Medeni Kanun degisikligi ile (RG, 08.12.2001, 8. 24607) hak sahibinin hakkini
kullanmasi igin dava agmast zorunlulugu getirilmistir. Bu konuya asagida degisiklikler
bahsinde ayrica definecegiz.

24 von Tuhr/Peter, § 3,11, 5. 23, 33 11, 5. 277; Feyzioglu, s. 17; Rey, s. 262.

25 von Tuhr/Peter, § 20 III, s. 146, 147; Merz, Hans: Schweizerische Privatrecht, Obliga-
tionenrecht, VI/1, Basel und Stuttgart 1984, s. 80, 81. .

26 Bu husus Isvigre Medeni Kanunu ve Borglar Kanununda 1991 degisikliginde Borglar
Kanununa eklenen 216¢ maddesinde agik¢a ifade edilmektedir. Buna gore, satim sozles-
mesi veya ekonomik agidan satim sozlesmesi ile egit anlama gelecek bir hukuki islem
yapildiginda énalim hakki kullamilir (IBK 216¢/T). Béylece Isvigre hukukunda bu konuda
yerlesmis yargi uygulamalar kanun hitkmii haline gelmigtir.

27 Ornegin, ihtiyari arttirmalar (BK 225/11) 6nalim hakkim doguran olay niteligindedir
(bkz., Y.IBK 9.3.1955 T, 27 E, 3 K, RG, 18.9.1955, S. 9009).

28 Bklz., Oguzman/Seligi, s. 411; Rey, s. 267; Guhl/Koller/Druey/Schneider, s. 345.
Y.IBK 4.5.1940 T., 57 E, 17K (RG. 11.5.1940, S. 4506).



(MK 733/1). Diger taraftan miilkiyetin naklinin bir ticret karsilig1 ol-
mas1 gerekir, bu sebeple bagiglama veya miras yoluyla gegislerde,
trampa s6zlesmesinde 6nalim hakki kullanilamaz29.

II. MEDENI KANUNDAKI DEGISIKLIKLER
1. Bicim ve Sistematik A¢isindan

Onalim hakki, Medeni Kanunun sisteminde tagmmaz miilkiyetini si-
nirlandiran durumlar arasinda yer aimakiir.

Miilkiyet hakkinin sinirlandirilmas: kanundan veya sdzlesmeden do-
gabilir. Kanundan dogan en 6nemli smirlandirma, miisterek (payli)
miilkiyette, paydaslardan birinin payini bir figlincii sahsa satmasi ha-
linde, diger paydagin kanundan dogan 6nalim hakki ile pay1 6ncelikle
satin almasidir. Sézlesmeden dogan sinirlandirma ise, malik ile 6nalim
hakk: sahibinin bu konuda yaptiklari sézlesme ile gergeklesir.

Miilkiyet hakkinin kanundan ve sozlesmeden dogan smirlandirmalarn
Medeni Kanunda “Tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalar1” baghig1 altin-
da 732 vd. maddelerde diizenlenmigtir39.

Medeni Kanunda degisiklikten dnce, 658. maddede sdzlesmeden do-
gan dnalim hakki (akdi suf’a ) diizenlenmis, daha sonra 659. maddede
kanundan dogan énalim hakki (kanuni suf’a) yer almsti. Getirilen de-

29 Bkz., Oguzman/Seligi, s. 411; Rey, s. 267; Guhl/Koller/Druey/Schneider, s. 345. Yar-
gitay, 27.3.1957 tarih ve 12/2 sayili Ictihad: Birlegtirme Kararinda (RG, 21.8.1957, S.
9687), kart ve kocaya, evlada veyahut akrabaya yapilan temliklerde “seklen satis akdi
bulunsa bile, hakikatte satigtan gayri miras hukukuna miiteferri maksatlann veya hibe gi-
bi miilahazalarin hakim bulundugu ahvalde” énalim hakkinin kullamlamayacagmi kabul
etmistir.

30 Ayrlca sdzlesmeden dogan 6nalim hakki ile birlikte diger bazi haklarin gerh verilebilece-
gine iliskin diizenleme MK 1009 (eMK 919)'da yer almaktadir. Bu diizenlemede onalim
hakk: acisindan bir degisiklik yoktur, Sadece yeth verilecek haklar arasina arsa pay: kar-
sil1g1 insaat ve tasinmaz satig vaadi de eklenmistir (MK 1009). Isvigre Medeni Kanunu ve
Borglar Kanunundaki 1991 degisikligi ile bizdeki 1009. maddeyi karsilayan 959. madde,
serh verilecek haklar igin genel bir hiikiim haline getirilmis ve bu sebeple &nalim hakk:-
nin serh verilebilecegi ve serhin etkisinin verilme tarihinden itibaren 10 y1l sirecegine i
liskin diizenleme kaldirilmigtir. Artik nahim hakkinin etkisi dogrudan dogruya IMK 959
tarafindan saglanmaktadir (bkz., Brumner, s. 251, 252).



gisiklikte’ 6ncelik kanundan dogan 6nahim hakkina (yasal énalim
hakki) verilmis olup (MK 732-733-734), sozlesmeden dogan Onalim
hakki sonraki 735. maddede diizenlenmistir. Ayrica, sdzlesmeden do-
gan onalim hakkinin kullanilmasi1 ve bu haktan vazge¢me konusunda
kanuni 6nalim hakkina iliskin diizenlemelere atifta bulunulmustur
(MK 735/1I).

Isvicre Medeni ve Borglar Kanundaki 4 Ekim 1991 tarihli degisiklik-
te32, sozlesmeden dogan 6n alim hakkina iliskin hiikiimler Medeni
Kanundan c¢ikarlarak, Borglar Kanununun taginmaz satimina iliskin
hiikkiimleri arasinda diizenlenmistir (IBK 216- 216¢). Bunun sebebi,
hukuki islem ile yapilan devir sinirlandirmalarinin, borglandirici 1slem
niteliginde bulunmasi ve borclandiricr iglemlerin diizenlenme yerinin
Borclar Kanunu olmasidir33. Isvigre hukukundaki degisiklik, esas ola-
rak doktrin ve uygulamanin kabul ettigi bazi hususlart kanunlastirmis-
tir.

Tiirk hukukunda ise sdzlesmeden dogan 6nalim hakki, énalim hakkini
taniyan sozlesmenin yazili sekilde yapilacagina iliskin diizenleme di-
sinda (BK 213/II), Medeni Kanunda diizenlenmigtir.

MK 733 ve 734, tamamen yent hiikkiimler igermekte olup, 733. madde
Isvicre Medeni Kanunundaki bazi diizenlemeler esas alinarak hazir-
lanmistir. MK 734’¢ tekabiil eden bir hiikiim ise, ne Isvigre Medeni
Kanununda, ne de Borg¢lar Kanununda bulunmaktadir.

2. igérik Acisindan

Medeni Kanunda 6nalim hakkinin icerigi ile ilgili olarak asagidaki
degisiklikler yapilmis ve yenilikler getirilmistir: |

3 22.11.2001 tarih ve 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu (RG, 08.12.2001, S. 24607).

32 BBI 1991 IIT 1530 vd. Bu degisiklik 1.1. 1994’de yiiriirliige girmistir (AS 1993, s. 1404
vd., 1410 vd.)

33 Bkz., Roberto, Vito: Teilrevision des Zivilgesetzbuches und des Obligationenrechts,
recht 1993, 5. 172 vd., 172,



a) Payin kismen satimi

MK 732’e gore, “Payh miilkiyette paymn kismen i¢lincii kigiye satil-
mas1 halinde de, yasal dnalim hakki kullanilabilir™.

Payli miilkiyette, paydaslardan birinin kendi paymni tamamen sattigl
durumlarda oldugu gibi, payin kismen satilmas: durumunda da diger
paydaslarin 6nalim hakkmi kullanabilecegi belirtilerek, dnceki kanun-
da yer almayan bu husus agikliga kavusturulmustur. .

b) Cebri arttirmalarda énalim hakki

Onalim hakkinin payli miilkiyette, payin pay sahibinin iradi satislarin-
da kullanilabilecegi esas alindigindan, onun serbest iradesine dayan-
mayan cebri arttirmalarda kullanilamayacagl kabul edilmistir (MK
733/1). Bu hiikiim MK 736/II'nin atfi dolayisiyla s6zlesmeden dogan
6nalim hakkina da uygulanacaktir. Boylece uygulamada kabul edilen
bu kural, kanun hitkmii haline getiritmistir.

Isvicre hukukunda da sdzlesmeden dogan &nalim hakkimin cebri art-
tirma halinde kullanilamayacag: kabul edilmektedir (IBK 216¢). Buna
karsiik kanuni énalim hakkinda, 6nalim hakki, cebri arttirma halinde
sadece ilk ihale edilen kisiye kars: kullanilabilmektedir (IMK 681/T).

c¢) Onalim hakkindan feragat

“Onalim hakkindan feragat resmi sekilde yaplli'hah ve tapu kitiigline
serh verilmelidir. Belirli bir satigta 6nalim hakkini kullanmaktan vaz-

geeme, yazih sekle tabidir ve satigtan once ve sonra yapilir” (MK
733/11).

Kanundan dogan énalim hakkindan feragat, hakkin kendisinden fera-
gat (mutlak feragat) ve kullanilmasindan feragat (nisbi feragat) seklin-
de ikiye ayrilir:

Onalim hakkindan feragat, haktan sadece bir kisiye kars1 veya belirli
bir satis icin degil, herkese karsi ve devamli olarak vazgegmedir34,

34 Bkz., Feyziolu, s. 434; Tekinay, s. 63. Oguzman, Kemal: Medeni Kanunun Roslukla-



Kanundan dogan 6nalim hakkindan feragat, 16.5.1951 tarihli I¢tihad:
Birlestirme Karari35 uyarinca, “miilkiyetin kanuni takyitleri kapsami-
na girer (MK 65736), bunun i¢in resmi sekil ve tapu kiitiine tescil a-
randigina gore; suf’a hakkindan feragat bu sekilde yapilir37.

Onceden mevcut olmayan MK 733/11 hitkmii, “Snalim hakkinm kald-
rilmasi ve degistirilmesine iliskin anlagmalarin resmi sekle tabi oldugu
ve tapu siciline serh edilmesi gerektigi” seklindeki IMK’nun 1991 de-
gisikliginden 6nceki 682. maddesinin kaldirilan iigiincii fikrasindan a-
linmigtir38. Kaldirilan bu hilkkme gére, 6nalim haklarinin kaldirilmas:
ve degistirilmesi konusunda sozlesmeler, gecerli olmalan icin, resmi
sekilde yapilmalan gerekir ve tapu kiitiigiine serh verilebilirler39.

Onalim hakkinin kullanilmasindan feragat, nalim hakkindan feragati
kapsamayan, sadece belirli bir satigta 6nalim hakkini kullanmaya yo-
nelik vazgegmedir4?. Bu vazgegmenin satigtan dnce veya sonra olmast
miimkiindiir (MK 733/I1, ¢.2). Onceden bdyle bir sézlesme herhangi
bir gegerlilik seklinde bagli degilken4?, degisiklikle yazili sekil geger-

nnin Yargitay Kararlan [le Dolduruldugu Bir Miisessese: Suf’a, Medeni Kanun’un 50.
Yil, Bilimsel Hafta: 15-17 Nisan 1976, Ankara 1977, s. 13 vd., 16; Rey, Heinz: Die
Neuregelung der Vorkausrechte in ihren Grundziigen, ZSR 1994/1, s, 62

35 Y. IBK, 16.5.1951 T., 5/18, RG., N. 7888.

36 eMK 657¢ gore “Miilkiyetin kanuni takyitleri tapu siciline kayda hacet olmaksizin mu-

teber olur. Bu takyitler, ancak resmi bir senetle ve - tapu siciline kayit ile ilga ve veya tadil
olunabilir...

37 Bk , Oguzman, Bilimsel Hafta, s. 16, Serh verilecek sozlegmeler konusunda simirly sayi
1Ike31 gegerli oldugu ve Medeni Kanunda bu konuda herhangi bir hitkiim bulinmadig: i-
¢in, bu Igtihadi Birlestirme Karan, serh yerine resmi sézlesme ve tescil yoluna bagvur-
mugstur (bkz., Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 614).

38 Bkz., 733. maddenin gerekgesi (TBMM Tutanak Dergisi, S. Sayist: 723, s. 221),

39 isvigre hukukunda simdiki diizenlemeye gore, kanuni dnalim hakkinin kaldiriimas: veya
degistirilmesine iligkin anlasmalarin gegerli olmasi i¢in resmi sekle tabi olmas: gerekir.
Diger bir tasinmaz maliki lehine 6nalim hakk: s8z konusu ise tapu siciline serh verilebilir
(IMK 681b). Boylece énalim hakkindan feragatin hukuki isleme dogrudan dogruya kati-
lanlar digindaki kisilere etki etmesi igin serh verilmesi gerekmektedir (Rey, ZSR 1994/1,
§. 62).

40 Biz, Tekinay, s. 63; Ofuzman, Bilimsel Hafta, s. 16.
41 By konuda bkz., Feyzioglu, s. 440 vd., Sipka, s. 163 vd.; Tekinay, s. 63, dn. 71.



lilik sekli olarak kabul edilmistir42. Isvigre hukukunda ise, 6nalim ola-

yindan sonra kanuni énalim hakkinin kullanilmasindan vazge¢me ya-
z1h sekle tabidir (IMK 681b/I1)43.

Sozlesmeden dogan onalim hakkinda da kanuni dnalim hakkindan
vazgeemeye iligkin hitkkiimler uygulanir (MK 735/T1I).

d) Satisin bildirimi

MK 733/III’e gore, “Satisin alic1 veya satic tarafindan, diger paydas-
lara noter araciligiyla bildirilmesi gerekir”.

Bu hitkmii getirmekle kanun koyucunun amaci “... uygulamada en bii-
yiik sikintiya neden olan, “Onalim hakki sahibinin, satistan haberdar
olmadig: iddiasiyla bu hakkin kullanilabilecegi st stire olan 10 yilin
bitimine kadar” bu hakkint kullanmasinin Onlenmesidir”44.

MK ’nun 6nceki diizenlemesinde sadece saticiya durumu bildirme zo-
runlulugu yiiklenmisti (eMK 658/11, c.2).

Isvicre hukukunda ise, satim sézlesmesinin kuruldugunun ve igerigi-
nin, 6nalim hakk: sahibine bildirilmesi, satic1 i¢cin (IMK 681a/I) ve
serh verilmis s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinda ise tapu idaresi igin
(IBK 216d/T) zorunlu kilinmustir. Diger taraftan Isvigre Medeni Kanu-
nun 969. maddesinde diizenlenen tapu memurunun, tapu sicilinde il-
gililerin bilgisi dahilinde olmayan tapu siciline iliskin tasarruflan, on-
lara bildirme yiikiimliligiine iligkin 969. maddesine (MK 1019, eMK
927) 1991 degisikligi ile su ciimle eklenmistir: “Onalim hakk: tapu
kiitiigline serh verilmisse veya kanundan dolayr mevcutsa ve tapu si-
cilinden anlagiliyorsa, ligiincii kigilerin miilkiyet hakkin kazandiklan
ozellikle” bildirilir. Béylece, Isvigre hukukunda hem kanuni hem de
sozlesmeden dogan Onalim hakkinin tapu memuru tarafindan ilgililere

42 Bkz., 733. maddenin gerekgesi

43 Roberto, recht 1993, s. 174. Isvigre hukukunda, 6nalim olayimin gergeklesmesinden on-
ceki feragat beyanlarinin dikkate alinmayaca@i konusunda bkz., Rey, ZSR 1994, s. 65,
dn.138.

44 Bkz., 733. maddenin gerekgesi.



bildirilme zorunlulugu &zellikle vurgulanmisken, Tiirk hukukunda, ta-
pu memurunun bildirim ylikiimliliigiine iliskin dnceki diizenlemede
(eMK 927) igerik agisindan herhangi bir degisiklik yapilmamistir (MK
1019)45. Uygulamada tapu memurunun, énalim hakkinin kullanilma-
sinin 6z konusu oldugu tapuda yapilan bir satisi bildirim yiikiimliilii-
giinii (MK 1019) yerine getirmedigi ve bu nedenle de memurun ya da
hazinenin (eMK 917, MK 1007) sorumlu tutulamadigimn bir gergek
oldugu gézlemlenmistir46. Oysa, tapu memurunun bildiriminin getire-
cegl faydalar, tapu memurlarina bir de bu ydnde bir yiikiimliiliikk geti-
rilmesinin dogru olmayacag: seklindeki mahzurlardan ¢ok daha fazla-
dir. Zira bdyle bir durumda “mahkemeleri ve Yargitay’i ¢ok fazla ug-
rastiran Onalim davalarindaki uyusmazlik ve tereddiitlerin biiylik bir
kismui giderilmig olurdu”47.

Satict veya alicimin satig1, gecikmeksizin bildirmeleri gerekir48. Satigin
bildirilmemesi veya ge¢ bildirilmesi durumunda, asagida da agiklaya-
cagimiz lizere satistan itibaren iki yil i¢erisinde hakkin kuilaniimamasi
dolayisiyla hak ortadan kalkacagindan (MK 733/IV), alic1 ve satici 0-
nalim sahibinin bu ylizden ugradif1 zararlar tazmin etmelidir49.

e) Siireler

MK 733/IV’e gore, “Onalim hakki, satigin hak sahibine bildirildigi ta-
rihin iizerinden ii¢ ay ve her halde satigin izerinden iki yvil gegmekle
diiser”.

Bu diizenleme ile 6nalim hakkimin kullanilmasina iliskin siireler konu-
sunda 6nemli ik1 degisiklik getirilmistir. Bunlardan biri, malin G¢linci
kisiye satiginin, yani onalim hakkini doguran olaymn 6grenilmesinden
itibaren bir ay igerisinde kullanilmasina ilisgkin hiikmiin, 6nalim hak-

45 “Tapu memuru, ilgililerin bilgisi disinda yaptig1 islemleri onlara teblig etmekle yiikiim-
lidir” (MK 1019/1).

46 Bkz., Sipka, s. 139.

47 Sipka, s. 139.

48 Bkz., Meier-Hayoz, Art. 681, N. 203; Giger, Art. 216, N. 135, 2164, N. 12.
49 Bkz.,Giger, Art. 216, N. 135, 216d, N. 3, 14; Rey, ZSR 1994, 5. 57, 58.



kinin satisin hak sahibine bildirildigi tarihten itibaren ii¢ ay igerisinde
kullanilmas1 yéniinde degistirilmesidir. Ogrenmeden degil, bildirim-
den itibaren baslayan siire, bir ay degil, ii¢ ay ile sinirlandinlmustir. Ug
aylik bu siire, dnalim hakkinin kullanilmasinda asgari (nisbi) siiredir.

Ikinci dnemli degisiklik, dnalim hakkinmn, satisin iizerinden iki yil
gecmesi ile herhalde sona ermesidir. Bdylece onalim hakki, malin -
ciincil kisiye satildigimin hak sahibine bildirilip bildirilmemesinden,
hak sahibinin bu satis1 ogrenip 6grenmemesinden bagimsiz olarak,
malin fi¢lincii kisiye satimindan itibaren iki yil igerisinde kullanilma-
mussa sona erecektir. Bu siire dnalim hakkimin kullanilmasinda azami
(mutlak) siiredir. |

Kanuni 6nalim hakkinin kullamilmasi igin getirilen bu streler MK
735/10nin atfiyla s6zlesmeden dogan 6nalim hakki i¢in de gegerlidir.

Adalet Bakanlhiginca hazirlanan ve hiikiimet tarafindan 1.10.1999°da
kabul edilen Medeni Kanun tasarisinda, 733. maddenin IV. fikrasi,
“Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihten itibaren bir ay
ve herhalde satisin iizerinden bes y1l gegmekle diiser” seklindeydi. Bu
metin Adalet Komisyonunda degistirilerek bugiinkii halini almigtir9.
Adalet komisyonunun gerekgesi ise, bu siirelerin Isvicre Medeni Ka-
nununda da yer aldig: seklindedirs!. |

50 Bkz,T.21.6.2001, E. 1/611, 1#425 2/361, 2/680, K. 17, TBMM Adalet Komisyonu Ra-
poru, S. Sayis1 723,s. 310 vd.

51 “Tasarmn 733 iincii maddesinin son fikrasindaki dnalim hakk: igin belirlenen “bir ay” ve
“bes y1l” olan siireler, Isvigre Medeni Kanununda oldugu gibi, “ii¢ ay” ve *iki y11” sek-
linde degistirilmistir” S. Sayist 723, s. 317. Adalet Bakanliginca hazirlanan ve hiikiimet-
¢e kabul edilen 733. maddenin gerekgesinde ise su ifadeler yer almaktadir: “Maddenin
dérdiincii fikrast, onalim hakkmm kullamilmas; ile ilgilidir. Yiirtirlitkteki 658 inci madde-
nin son fikrasi, satisin dgrenilmesinden itibaren bir ay, satistan itibaren on yilik bir siire
ongormistiir. Isvigre Medeni Kanununda 1991 yilinda yapilan degigiklikle, yeni 68la
maddesiyle bu siireler ii¢ ay ve iki y1l olarak diizenlenmistir.

Yiiriirlikteki metinde nalim hakkmin kullamlmas i¢in éngérillen on yihn uzun, Isvig-
re’de yapilan degisiklikte kabul edilen iki yilm ise kisa bir siire oldugu disiintlerek, 1984
tarihli Ontasarimin 653 iincii maddesinin altine1 fikrasinda oldufu gibi, bu siire beg yila
indirilmistir. Yiiriirliikteki metinde bu konuda on yillik siirenin baslangic1 olarak ongé-
ritlen “herhalde sicile serh verildigi tarihten itibaren” ifadesi yerine daha anlastlir ve agik
bir anlatim olarak beg y1llik siirenin baglangic: olarak “her halde satigin tizerinden™ ifade-
sine yer verilmistir” (bkz., S. Sayisi, s. 221).



S0z konusu bu siirelerin fonksiyonunu ve getirdigi degisikligi deger-
lendirmek i¢in, 6n alm hakkindaki siireler konusuna deginmek gere-
kir.

Onalim hakkinda siireler, hakkin varhigina ve hakkin kullanimina ilis-
kin olmak iizere ikiye ayrilir:

aa) Haklan variygina iliskin siireler

Kanundan dogan &nalim hakki, kanun tarafindan paydas sifatim tagi-
yan kigilere tamnmus olup, bu sifat devam ettigi siirece, payin liciincii
bir kisiye satilmas: halinde kullanilmak iizere her zaman mevcutturs2,
Bu hak kanundan dogdugundan iigiincii kisilere kars: ileri siiriilmesi
igin serh edilmesi s6z konusu degildir.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin ne zamana kadar devam edece-
gint taraflar bu konuda yapmis olduklar anlagma ile kararlastirabilir-
lers3. Ancak, 6nalim hakki serh verilmisse, hakkin Ugtinct kisiye kars:
tleri siiriilmesi, hakkin gerh verildigi tarihten itibaren on yil ile sinir-
landinlmistir (MK 735/11).

Onceki diizenlemede de serhin etkisinin on yil siirecegi kabul edil-
mekte idi. Degisiklikten énceki MK 659/1I1 “Sefiin satima 1ttilar gii-
niinden itibaren bir ay ve herhalde sicile serh verildigi tarihten itibaren
on sene gegmekle suf’a hakki sona erer” seklindeydi. Ancak bu on
yilik siirenin gegmesiyle, dnalim hakkinin kendisinin de sona erip
ermeyecegi tartismaliydi. S6z konusu maddenin lafzindan hareket e-
den bir gdriigs4 sozlesmeyi yapan malike kars: da, serhten itibaren on
yillik siirenin gegmesi sonucunda hakkin diisecegini savunurken, diger
gorlsJJ ise, on yillik siirenin gegmesi ile sadece serhin etkisinin sona

52 Bkz., Giirsoy/Eren/Cansel, s. 615, 619,

53 Bkz., Tandogan, s. 266; Oguzman/Selici, s. 415; Guhl/Koller/Schneider/Druey, s.
346; Tekinay, s. 33.

54 Merz, Hans: Zur Zeitlichen Begrenzung der Kaufs-, Vorkaufs- und Riickkaufsrechte,
Festgabe A. Simonius, Basel 1955, s. 235 vd., 240 vd. Liver, SPR, V/1, 5. 209; Tekinay,
s. 34.

33 Meier-Hayoz, Art. 681 ZGB, N. 318; Feyzioglu, s. 290, 306: Tandogan, s. 269; Sipka,
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erecegini, buna karsilik 6énalim hakkinin taraflar arasinda ve kiilli ha-
leflere karsi, irade serbestisinin sinirlari icerisinde daha uzun bir siire
kararlastirtimissa devam edecegini kabul etmekteydi. Bir bagka ifa-
deyle, birinci gorilg, 6nalim sdzlesmesinden dogan yiikiimliiliik siiresi
ile serhin etki siiresi arasinda bir ayinm yapmazken, ikinci gériis ayi-
rim yapmaktaydi. |

Sézlesmeden dogan 6nalim hakkinda, Isvicre hukukunda yapilan de-
gisiklikle bu hakkin kullaniimasi yirmi beg yil ile sinirlandirilmustir.
IBK 216a’ya gore, dnalim hakk: en fazla yirmi bes yil i¢in kararlast:-
rilabilir ve tapu kiitiigiine serh verilebilir. Ister serh verilsin, ister ve-
rilmesin yirmi bes yildan daha uzun siireli bir 6nalim hakki kararlasti-
rilamaz3é. Boylece, serhin etki siiresi gectikten sonra, sOzlesmeden
dogan hakkin kullanilip kullanilamayacag: yolundaki tartismaya Isvig-
re kanun koyucusu, énalim sézlesmesinden dogan yikiimliliik siiresi
ile serhin etki siiresinin ayni oldugunu kabul ederek son vermistir.

Tiirk hukukunda 1se kanun koyucu, sézlesmeden dogan dnalim hakki-
n1 serh verilmesinden bagimsiz olarak belirli bir siire ile sirlandir-
mamistir. Sadece serhin etki siliresinin gerh tarihinden itibaren on yii
olacagini kabul etmigtir. MK 735/11’e gore, “Serhin etkisi her durum-
da, serhin verildigi tarihin iizerinden on yil gegmekle sona erer”.
Boylece kanun koyucu on yillik stirenin ge¢mesi ile sadece serhin et-
kisinin sona erecegi konusunda agik bir ifade kullanmistir. Su halde
serh verilmis 6nalim hakki, Gg¢iincii kisilere kars: serh verildigi tarihten

s. 160. Isvigre Federal Mahkemesi de bu gériisii kabul etmekteydi. Bkz., BGE 102 II 243
vd., E.3., 247 vd. '

56 Bkz., Giger, Art. 216, N. 179; Art, 216a, N. | vd.; Roberto, recht 1993, 5. 173; Schibi,
Felix: Die Bedeuting der Revision der Bestimmungen f{ber vertragliche Kaufs-,
Vorkaufs-, und Riickkaufsrechte fiir die Sachenrechtsdogmatik, recht 1993, s. 177 vd. Bu
diizenlemenin nedeni su sekilde agiklanmaktadir; Onalim hakki, malikin miilkiyet hakki-
na dnemli bir sinirlandirma getirmektedir. Oyle ki, malik veya serh verilmigse mali satm
alan tiglincii kisi, onalim hakk: sahibinin kararina kadar mali ona devretmekle (devrede-
mivorsa tazminat ddemekle) yiikiimiii olup olmayacag konusunda belirsiz bir durumda
kalmaktadir. Onalim hakkinin belirli bir siire ile simrlandiriimamas: durumunda, malik
her zaman, hakkin kullanilmasi ve bunun sonuglarina katlanmak zorunda kalacaktir, Us-
telik bedelin 6nalim sézlesmesinde belirlendigi hallerde, yillar sonra malin degerinde de-

gisiklik olsa bile bu bedelle malin miilkiyetini nakietmekle yiikiimlii olacaktir (Brunner,
5. 129).



itibaren on yillik bir siire igerisinde kullanilabilecektir. Taraflarin
sozlesme Ozglirliigiiniin sinirlarn igerisinde diledikleri siire i¢in dnalim
hakki kararlastirabilmeleri miimkiindiir. Ancak bu 6nalim hakki, serh
siiresi gegtikten sonra sadece sahsi bir hak olup, iigiincii kisilere kars
ileri siirilemez. MK 735/I’nin agik ifadesinden, séz konusu on yillik
siirenin Onalim hakkinin varligt i¢in kararlastirilabilecek azami siire
degil, sadece serhin etki siiresi oldugu anlagildigindan, bu konuda yu-
karida soz ettiimiz doktrindeki tartisma, dnalim hakkindan dogan
yitkiimliiliik siiresi ile serhin etki siiresinin farkli olabileceg1 seklinde-
ki goriis dogrultusunda ¢dziime ulastiriimis olup, Isvigre hukukundaki
bu konudaki ¢6ziim tarzindan tamamen farklidir.

bb) Hakkin kullaninmuna iliskin siireler

Onalim hakkinin kullanilmasi i¢in dnalim olayinin gergeklesmesi, bir
baska ifadeyle muhatabin, 6nalim konusu malin bir tiglincii kisiye sa-
tim137 konusunda bir sdzlesme yapmasi gerekir.

Onalim hakk: sahibi mahn satimi gergeklestiginde tek tarafli bir irade
beyaninda bulunarak énalim hakkint kullanabilir. Ancak, hak sahibi-
nin hakkim kullanmama yetkisi de vardir. Hukuk giivenliginin sag-
lanmast i¢in, hak sahibinin hakkini kullandigina iligkin beyaninin be-
lirli, acik ve geri doniilmez olmasi yaninda, zamaninda yapilmas: da
gerekirs®, Boylece onalim yikiimliisii, 6nalim hakk: sahibi ve iglincu
kisi kazananin hukuki durumu kisa bir siire icerisinde agikliga kavu-
sabilir. Bu sebeplerle, kullamim hakk: belirli hak diigiiriicti siirelere ta-
bi tutulmustur.

aaa) Asgari (nisbi) siire

Hak sahibi, malin satimimn kendisine bildirildigi tarihten itibaren g
ay igerisinde hakkini kullanmadig: takdirde, hakk: diiser. Onceden bir

57 Onalim olaym gergeklestirecek durumlarin neler oldugu konusunda yukarida yaptigimiz
kisa agiklamaya bakiniz.

58  Giger, Art. 216, N. 150, 216e, N. 4.



aylik olan bu siire, li¢ aya ¢ikarilmis, baslangici ise, 6grenme degil,
bildirim tarihi olmustur (MK 733/1V).

Isvigre hukukuna gére dnalim hakki, satismn yapilmasinin ve igeriginin
hak sahibi tarafindan 6grenilmesinden itibaren {i¢ ay igerisinde kulla-
mlmalidir (IMK 681a/II, IBK. 216¢)59 60. Siirelerin baglamas: icin 6-
nalim olaymnin gergeklesmesi ve smirh dnalim hakki séz konusu ise i-
¢erigl hakkinda emin bir bilgi edinilmesi gerekiré?. Yiikiimliiler satim
olaymi eksik veya yanhs bildirirse, tam bir bilgi edinildiginde siire
yeniden baglaré2.

1984 tarihli Medeni Kanun Ontasarist m. 634/VI’da da asgari siire
bildirimden itibaren baslatilmis ve gerekgesi “satisin bagka yolla §gre-
nilip 6grenilmedigi uyusmazliklarina yer birakmama” olarak belirtil-
mistir. Oysa, siirenin bildirimden itibaren baglatilmasi, bu durumu 6§-
rendigl agikga anlagilan kisilerin, ¢ aylik siire gectikten sonra kendi-
sine bildirim yapilmadigin ileri siirerek 6nalim davasi agmaya kal-
kismasina sebep olabiliré3.

59 Sirenin bir aydan iig aya ¢ikarilmasinin nedeni, hak sahibinin énalim claymm gercek-
lesmesinde herhangi bir etkisinin bulunmamasi ve finansmani saglamak igin ugrasmasi
dolayisiyla, bir ayhk siirenin az olmasidir (bkz., Rey, ZSR 1994/1, s. 64, dn. 128).

60 Siirenin bir aydan ii¢ aya cikarilmas, [svigre hukukunda 1991 degisikliginin, en garpici
degisikligi olarak kabul edilmektedir (bkz., Rey, ZSR 1994/1, 5. 58). Ug aylik siire, bir
goriige goére hak diigliriicii siire degil, zamanagimm siiresidir (Giger, Art. 216¢e, N. 7,8,24,
27).

61 Bkz., Meier-Hayoz, Art. 681, N. 203, 217; Brunner, s. 396

62 Bkz., OR-Hess: Kommentar zum schweizerichen Privatrecht: Obligationenrecht I, Hrsg.
Honsel/ Vogt/ Wiegand, 2. Aufl., Basel 1996, Art. 216d, N.2.

63 Bkz., Sungurbey, Ismet: Medeni Yasa Ontasarisinda Yontem ve Igerige fliskin Yarlg-
lar, Yasa Hukuk Dergisi, 1985, s. 1661 vd., 1675. Nitekim siirenin baglamasinda $gren-
meyi esas alan dnceki diizenlemede Yargitay, “. koy yerinde ve dar ¢evrede boyle bir o-
laymn gizli kalmas: ve hatta davacinin duymamasi olagan karstlanmayacagmdan... satism
¢ok Once 6grenildigi ve siiresinde hakkini kullanmadigma” iliskin kararlar vermektedir
(Y.6HD, 12.2.1991, 1430 E, 1823 K., bkz., Sipka, s. 245, 246). Degisiklikten sonra, siire
mutlaka bildirimden itibaren baslayacagindan, bildirim yapiimamigsa hak sahibinin satis:
Ogrendigi ileri siiriilerek bu tip kararlar verilemeyecektir.



bbb) Azami (mutlak) siire

“Onalim hakki, ... herhalde satisin {izerinden iki y1l ge¢mekle diser”
(MK 733/IV). Boyle bir hiikiim, kanuni dnalim hakki agisindan daha
dnceki diizenlemede yer almamaktaydi.

Sozlesmeden dogan énalim hakkinda, bu hakkin serh verilmesinde iti-
baren on yil i¢inde kullanilmas: gerektiginden hareketle, hakkin kulla-
nimi konusunda azami siirenin on vil oldugu seklinde bir goriis ileri
siiriilmekteydié4. Oysa, séz konusu on yil, yukarida da belirttigimiz -
zere, {iclincii kisilere karsi hakkm ileri siiriilmesine iligkin azami gerh
siiresi olup, burada soziinii ettigimiz anlamda satim sézlesmesinin ku-
rulmasindan itibaren hakkin kullanilmasi i¢in getirilen bir siire degildi.

Kanuni 6nalim hakkinda ise, hakkm kullanimina iliskin asgari ve a-
zami siireler bakimindan tam bir bogluk bulunuyordué’ ve Yargitay
26.12.1951 tarihli Ictihad: Birlestirme Karariylaéé sézlesmeden dogan
onalim hakkina iliskin diizenlemenin (eMK 558), kanuni énalim hak-
kina (eMK 659) kiyasen uygulanacagini kabul etmisti. Bunun anlam
ise, satimin Ogrenilmesinden itibaren bir ay, satim sdzlesmesinin ya-
pilmasindan itibaren ise on y1l gegmekle kanuni énalim hakkinin sona
erecegi seklinde belirlenmisti. Ancak bu durum elestirilmekteydié’.
Ciinkii on yillik siire serhin etki siiresi olup, kanuni dnalim hakkinda
serh gerekmediginden, bu tiir dnalim hakkina uygulanmasi $6z konusu
degildi. Ayrica, sdzlesmeden dogan 6nalim hakkinda, hakkin serh ta-
rihinden itibaren on yil igin iiglincii kisilere karg: ileri siiriilebilmesi
miimkiinken, kanuni 6nalim hakkinda her satim olayindan itibaren ye-
niden baslayan on yillik siire ile pay1 satin alan malikler bu andan iti-
baren 6grenme olgusunun gergeklesmesine bagh olarak on yil iginde
énalim hakkinin kullamlip, kullanilamayacag: belirsizlifi igerisinde

64 Merz, Festgabe Simonius, s. 235 vd., 240 vd. Liver, SPR V/1, 5. 209; Tekinay, s. 34.
65 Bkz., Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 610; Sipka, s. 154 vd.
66 YIBK 26.12.1951 T, 1 E, 6 K, RG. S. 8084,

67 Bkz., Giirsoy/Eren/Cansel, s. 619; S1pka, s. 159 vd; Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 610;
Oguzman, Bilimsel Hafta, s. 18.



kalmaktaydilarés.

Isvigre hukukunda ise, sadece kanuni 6nalim hakki i¢in getirilen aza-
mi siire, satim sdzlesmesinin yapilmasindan itibaren degil, kazananin
hakkinin tapuya tescil edildigi tarihten itibaren iki yildir (IMK
681a/I1). Sézlesmeden dogan on alim hakki i¢in gegerli olmayané? bu
stirenin konulmasinin nedeni, kanuni 6nalim hakkinin tyiniyetli ma-
liklere karst da ileri siiriilebilmesidir70. Siirenin yeni malikin tapu si-
ciline kaydedildigi andan itibaren baglatilmasinin nedent ise, tescil dig
kazammlar (IMK 656/11)71 sebebiyle dnalim hakkinin kaybedilmesini
Oonlemektir”2.

Medeni Kanun degisikligi ile elestirilere neden olan ve ¢dzimi bir ih-

68
69

70

71

Bkz., Sipka, 5. 159,

Isvigre Hukukunda bu konudaki degisiklik tasarnisinin gerekgesinde boyle bir siireye,
hakkin kullaniimasindan sonra on yillik zamanasimina tabi olacagi gerekgesiyle gerek
duyulmamsstir (bkz., Rey, ZSR 1994/1, s. 59). Ancak, yenilik doguran haklar kural ola-
rak zamanasimina tabi olamayacagindan, on yilhk genel zamanagim: siiresinin yenilik
dogurucu haklara uygulanmast oldukga kugkuludur. Genel zamanagim siiresi, hak sahi-
binin miilkiyetin saglanmasina iligkin talebine uygulanabilir, ki bu talep ancak hakkin
kullanmundan sonra dogar. Bu siire zamanasimu siiresi olup, hak disiiriicii siire degildir;
kesilmesi, durmasi 56z konusu olabilir (Rey, ZSR 1994/1, s. 59).

Bkz., Rey, ZSR 1994/1, s. 64; Giger, Art. 216e, N.16; Roberto, recht 1993, s. 174. BGE
102 11376 vd.; 101 11 234 vd. IMK da s6z konusu siire gegtikten sonra hakkin kétiiniyetli
maliklere karsi kullamilip kullamilmayacag: konusunda bir agikiik olmamakla birlikte,
hukuk giivenligi geregi bu siirenin her iki durumda da gegerli olmasi kabul edilmektedir
(bkz., Roberto, recht 1993, s. 174, dn. 33).

Bu hitkmiin karsihig1 olan MK 705/I’ye gére “Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,
kamulastirma halleri ile kanunda 6ngbriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden énce kaza-

- milir. Ancak bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiifiine

72

tescil edilmis olmasina baghdir”.

Bkz., Rey, ZSR 1994/1, s. 64; Roberto, recht 1993, 5. 174. Omegin boyle bir miilkiyetin
nakli, eslerin mal ortakiigina iliskin mal rejimini se¢meleri durumunda gergeklesir. Sicil
dist bu tip kanuni 8nalim olaylar1 6zellikle Isvigre Kirsal Toprak Kanununda (Baeuer-
liche Bodenrecht (BGBBY)) kabul edilen, akrabalar arasinda 6nalim hakkinda sz konusu
olmaktadir. Bu kanuna gore mal ortakhiginda ortaklia tasinmaziann girmesi 6nalim ola-
yim olusturmaktadir (Art.43). Belirli akrabalarin tarimsal taginmazi bizzat isletmeyi ta-
ahhiit etmeleri durumunda tasinmazi éncelikle alma haklart bulunmaktadir. Bu hak da
kanuni bir 6n alim hakk: olup, kullammina iligkin hiikiimler Isvigre Medeni Kanununa
tabidir. Béylece kanun koyucu, 6nalim hakk: sahibinin hakkin varligin1 8grenmeden, so-
na ermemesi i¢in siireleri, tescilden itibaren baglatmustir (bkz., Rey, ZSR 1994/, s. 64,
68).



tiya¢ haline gelen kanuni dnalim hakk: igin degil, serh verilmis soz-
lesmeden dogan dnalim hakki ig¢in de yeni maliklere kars: kullanim
stiresi satim sOzlesmesinin yapilmasindan itibaren iki yil ile sinirlan-
dirmustir. Ayrica, her iki énalim tiirii igin de siire miilkiyetin naklinin
tapu siciline tescilinden ttibaren degil, satim s6zlesmesinin kurulma-
sindan itibaren baslatilmigtir.

Bu diizenleme, yeni maliklerin, hak sahibinin 6nahm olayini 8grenip
ogrenmedigi ve dolayisiyla hakkinin kullanip kullanmayacag: belir-
sizligl igerisinde kalmalarini 6nlemek igin getirilmistir”3. Oysa, boyle
bir belirsizlik iginde kalmak istemeyen alictya, énalim olayimi bildir-
me ylikimii getirilerek, hak sahibinin bildirimden itibaren bu hakkini
kullanmasi i¢in 3 aylik siireyi baglatma imkan taninmistir. Yeni ma-
lik, noter aracilifiyla yapacagy bildirimle, en fazla {i¢ ay beklemek su-
retiyle hukuki durumunu belirgin hale getirebilir.

Buna karsilik getirilen diizenleme kétiiniyetli malik ve saticilar karsi-
sinda 6nalim hakk: sahibinin, énalim olayini hi¢ 6grenememis, bu se-
beple hakkini kullanamamis oldugu durumlarda, hakkini tamamen
kaybetmesine neden olacak sekildedir:

Satim stzlesmesi tapu siciline tescil edilmisse, sicilin aleniligi ilkesi
geregi, hak sahibinin bu durumu takip etmesi ve 6grenmesi gerek-
mektedir. Eger 6grenemezse, hakkin kaybolmasi sebebiyle meydana
gelen zaran igin bildirimde bulunmayan alici ve saticiya kars1 tazmi-
nat talep etmekle yetinecektir.

Onalim olay1 niteligindeki sdzlesmeler sonucu miilkiyet gegisinin ta-
puya tescil edilmedigi durumlarda, 6nalim hakki sahibinin durumu ta-
pu sicilinden de 6grenememesi ve dolayisiyla hakkim kullanma imka-
mnun 6nemli digiide ortadan kalkmasi s6z konusu olabilir. Ornegin ta-
sinmaz satis vaadi sozlesmesi, onalim hakkini doguran olay olarak ka-

73 Adresi bilinmeyen 6nalim hakla sahiplerine 6nalim olayinin gerceklestiginin bildirileme-
digi durumlarda, hak sahibinin satim olay: gergeklestikten ok uzun yillar sonra bu olay:
yeni 6grendigini ileri siirerek ¢nalim hakkini kullanabilmesi durumunda, yeni malikin
hukuki durumu ¢ok uzun yillar boyunca siiriincemede kalabileceginden, bu durum elesti-
rilmektedir (bkz., Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 610),



bul edilirse’4, tasinmaz satis vaadinin yapildig: andan itibaren iki yil-
lik hak diisiiriicii siire baglayacak, satic1 ve alicimin énalim hakki sahi-
bine bildirmemesi halinde ve tesadiifen bu sézlesmenin yapildigini 6g-
renemeyen hak sahibi zamaninda kullanamayacag: icin hakki dise-
cektir. Taginmaz satim vaadinin 6nalim hakkini doguran olay olarak
kabul etmeyen goriis esas alindifinda ise, sdzlesmeyi ifa etmeyen
vaad eden kisiye karst agtlan davada mahkemenin satim sézlesmesinin
kurulmasina iligskin kararinin kesinlestigi tarihte dnalim hakkim dogu-
ran olay gerceklesir”s. Bu durumda da miilkiyetin naklinin tapu kiiti-
giine yazilmasindan once énalum hakk: sahibinin énalim olayim, ayri-
ca bildirilmedigi siirece 6grenme imkani bulunmamaktadir.

Béylece kanun koyucu, onalim hakks sahibinin hukuki durumunu, ye-

ni malik ve nalim yiikiimliisii kargisinda, énemli dlgiide zayiflatmis-
tir.

Kanun koyucunun yeni maliklerin durumunu siiriincemede birakil-
mamasi agisindan azami bir hak diigiiriicii slire getirmeyi tercih ettigi
anlastiimaktadir. Ancak, bu durumda, hi¢ olmazsa azami siirenin bas-
langicim “satistan itibaren” degil, miilkiyetin naklinin tapu siciline
tescilinden itibaren baslatmasi yerinde olurdu.

) Onalim hakkinin dava acilarak kullamimast

Medeni Kanunun getirdigi énemli bir degisiklik de onalim hakkinin
aliciya karst dava agilarak kullanilmas: zorunlulugudur (MK 734/1).

Onceki diizenlemede yer almayan bu hilkiim, “uygulamada 6nalim
hakkinin gergeklesmesinin daima bir davayr gerektirmesi” gerekge-
siyle kabul edilmistir. Kanunun gerekgesinden anlagildig tzere, ka-
nun koyucu 6nalim hakkina iligkin beyanla istenilen sonucun elde e-

74 Taginmaz satis vaadinin énahim hakkini doguran olay olup olmadig tartigmalidir. Bir g6-
rilg, tasinmaz satis vaadinin énalim hakkini doguran olay olarak kabul etmemekte iken
(Sipka, s. 55-61 ve ayrca bkz., 5. 55, dn. 66°daki yazarlar ve 67 deki kararlar), diger g6-
riis kabul etmektedir (Meier-Hayoz, Art. 681 ZGB, N. 179; Liver, s. 207, Giirsoy/ E-
ren/ Cansel, s. 616; Tandogan, s. 272, dn. 34).

75 Bkz., Sipka, s. 61,



dilebilmesi i¢in daima bir dava agilmasinin gerektidi inancindadir.

Oysa, onalim hakki yukanda da belirttigimiz lizere yenilik doguran bir
haktir ve yenilik doguran haklarin kullanilmasi igin kural olarak dava
acilmas1 gerekmez76. Bir yenilik doguran hakkin kullanilmas: ile iste-
nilen sonug, yani satim sdzlesmesinin kurulmasi, beyanin muhataba
ulagtig1 andan itibaren gergeklesir, hiikiim ve sonug¢ dogurur. Dava
agma, satim sdzlesmesinin kurulmasi ile miilkiyeti nakletme borcu
dogan muhatabin bu borcunu yerine getirmemesi iizerine gerekli olup,
bu davada 6nalim hakkinin kullanilmasina iliskin sonug, yani hak sa-
hibi ile muhatap arasinda satim sdzlesmesinin gerceklestigine iliskin
hiikiim yenilik dogurucu bir karar degil, bir tespit hilkkmiinden baska
bir sey degildir’7. Uygulamada énalim hakk: sahibinin, genellikle bir
dava agarak bu yola basvurmas178, énalim hakkinin “daima” bu yolla

76 von Tuhr/Peter, § 3, 11, s. 25.

77 Nitekim Yargitay da bir Igtihadi Birlestirme Kararmda bu durumu agik bir dille ifade et-
migtir: “Suf’a mevzuundaki miiteaddit i¢tihad: birlestirme kararlan ile teyit olundugu i-
zere Tiirk Hukukunda suf’a hakki, bir yenilik doguran (ingai) hak mahiyetindedir. Ve bu
hakkin sahibi tarafindan diger tarafa ulagtirilmis beyan ile kullaniimasi sonunda hak sa-
hibi ile hissedarin hissesini satin almis bulunan kimse arasinda bir satis miinasebeti do-
gar. Ve bu satig miinasebeti dolayisiyla hissenin miilkiyeti sefie gegmez ve fakat sefi her

- alict gibi, malin temlikini isteme alacaZina sahip olur. Hissenin miilkiyeti sefie ancak,
kendisinin satig miinasebetinden dogan borglarim yerine getirmesi halinde ve diger tara-
fin hisseyl tapuda temlik etmesi yahut sefiin satis miinasebetine dayanarak ve Medeni
Kanunun 642. maddesi hilkmiince agtif tescil davas: sonunda lehine karar almas ile ge-
ger. Tatbikatta sefi, agtif: tek bir dava ile hem gufa hakkini kulland:gimi diger tarafa bildi-
rir ve bu hakkin kullanildiginin tespitini ister hem de suf’a hakkini kullanmis olmas: se-
bebiyle meydana gelen satis miinasebeti dolayisiyla hissenin kendisine temlikini ister;
mahkeme suf’a hakkmin kullanilmasinin sartlarinin gerceklesmis oldugunu ve satis mii-
nasebetinden dogan borglarinin (hususiyle satig parasinin vadeye bagh olmadigt hallerde
para ddeme borcunu) sefi tarafindan yerine getirilmis bulundugunu tespit ettikten sonra
hissenin miilkiyetinin sefiye gegirilmesine karar verir ve ancak bu karar ile gefi hisseye
malik olur” (Y.IBK. 11.2.1959, 10/2 /RG. 29.4.1959, S. 10194).

78 <« Ustelik bu uygulama yaniltic: olup, suf’a hakkinin kullanilmasi igin de mutlaka dava
a¢manin gerekli bulundugu izlenimini vermektedir. Ancak gergekte, suf’a hakk: sahibi-
mn miillkivetin kendisine devri amaciyla agtig: dava ile aym zamanda suf’a hakkinin
kullamldiginin davalrya bildirilmesi {izerine, insai sonu¢ dava dilekgesinin davaliya teb-
ligi ile gergeklesmis olacak, mahkemece bu konuda ingai bir karar verilmesine gerek ol-
mayacak ve hakim kararinda bu vakiay1 tespit etmekle yetinecektir. Hakimin insai nite-
likte karart sadece gayrimenku! miilkiyetinin suf’a hakk: sahibine gegisi acisindan ola-
caktir” (Onen, s. 90, 91).



gerceklesmesini gerekli kilmadig: gibi, hak sahibinin dava agmaksizin
hakkint kullanma imkaninin elinden alinmasi i¢in hakhi bir gerekge de
olusturmaz.

Bazi istisnai durumlarda yenilik doguran haklar, yenilik doguran bir
dava (ingai dava) yoluyla kullanilabilir??. Ozellikle kamu diizeni ile
ilgili olan veya hukuk giivenliginin saglanmasi ya da iigiincii kigilerin
menfaatlerinin korunmasi gereken durumlarda; hukuki durum degi-
sikligi icin sadece hak sahibinin iradesi yeterli gériilmemis, bu irade-
nin bir de yarg: denetiminden ge¢mesi uygun bulunmusturs?. Ornegin
bosanma igin mutlaka bosanma davasiun (MK 167 vd.), babaliga
hiikkmedilebilmek i¢in babalik davasinin (MK 301 vd.), Anonim Sirket
genel kurul kararlannin iptal edilmesi i¢in iptal davasi (TTK 381 vd.)
acilmas1 zorunludur. Hakim, kararini vermeden &nce, hakkin kulla-
nilmasi i¢in gerekli sartlarin bulunup bulunmadigim kontrol eder ve
arzu edilen degisik, yani bir hakkin kurulmas, degistirilmesi veya so-
na ermesi ancak hakimin kurucu nitelikteki karan ile gergeklesird!.
Buradaki hiikiim yenilik dogurucu bir hitkiimdiir.

Ancak yenilik doguran haklarin dava yoluyla kullamilmasi daha ¢ok,
kisinin {izerinde serbestge tasarruf edemeyecegi konularda olabilir.
Oyle ki taraflar bu tiir konularda karsilikli anlagmalariyla yenilik do-
guran dava haklarinin meydana getirdigi hukuki sonucu saglayamaz-
lar82, Kar1 kocanin anlasarak diledikleri sekilde bosanmalar1 veya ¢o-
cuklarimin evlilik disi olduguna serbestce karar vermeleri miimkiin de-
gildir. Oysa o6nalim hakkinin meydana getirdigi sonug, muhatap ile

79 Bkz., Onen, s. 11; von Tuhr/ Peter, § 3, 11, 5. 26; Schlosser, Peter: Gestaltungsklagen
und Gestaltungsurteile, Bielefeld 1966, s., 30; Larenz, AT, s. 221, 222; Eren, Fikret:
Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, C.I, 6. Bast, Istanbut 1998, s. 63.

80  “Kanun koyucunun bir yenilik doguran hakkin kullanilmasinda dava yolunu zorunlu kil-
masindaki ana diigiince, hukuki emniyetin zedelenmesinden duyulan kuskudan ve baz:
pratik diisiincelerden kaynaklanmaktadir. Su halde genel olarak hukukun iglerligi, 6zel-
likle ve dncelikle genel hukuki iliskilerdeki emniyet, kamu yaran ve taraflarin ve keza il-
gili figiincii kisilerin hukuki emniyetlerinin korunmasi faktérlerinin agilikli oldugu du-
rumlarda, insai sonuca varmak igin mutlaka dava yoluna basvurulmas: zorunlu goriil-
miistiir.” (Onen, s. 50). :

81 Bkz., Onen, s. 50; Schlosser, s. 30; Larenz, AT, s. 221, 222; Eren, C.I, s. 63.
82 Steiner, Rolf: Das Gestaltungsrecht, Ziirich 1984, 5. 53.



hak sahibi arasinda yapilan anlagma ile saglanabilir. Bu hususta dev-
letin hak ve adalet dagitma tekeline bagvurmay1 gerektirecek bir du-
rum soz konusu degildir. Nitekim, bu sdylenenler: dogrular sekilde,
yenilik doguran bir hak olarak kabul edilen énalim hakkinin, dava
yoluyla kullanilma zorunluluguna iligskin karsilastirmali hukukta her-
hangi bir hikkiim de bulunmamaktadir83. Bu itibarla getirilen diizenle-
me Onalim hakkinin dava yoluyla kullanilmayacagi temel ilkesine ay-
kir1 olmusturs4.

Medeni Kanundaki bu konudaki degisiklik 1984 Ontasarisinda da bu-
lunmaktadir. S6z konusu tasarinin gerekcesinde “uygulamada biiyiik
cogunlukia énalim hakkinin dava yoluyla kullanildig: hallerde, siiresi
i¢inde kullamitmis olup olmadiginin uyusmazliklara yol agtig1, tasari-
daki ¢O0ziimiin uygulamada benimsenmis olan ¢ozimi kanun hiikkmii-
ne bagladigi, boylece hakkin siiresi i¢inde kullanilmis olup olmadig:
konusundaki uyusmazhiklara yer kalmayacagi” ifade edilmektedirds.

Oysa, dnalim hakkinin noter araciligiyla kuilanildigi durumlarda siire-
st i¢inde kullanilmig olup olmadig kolaylikla ispatlanabilir8é. Bu iti-
barla s6z konusu gerekge, bir taraftan 6nalim hakk: sahibinin dava
a¢gmadan, tek tarafli irade beyani ile hakkini kullanmasi imkaninin e-
linden alinmas, diger taraftan, yenilik dogurucu haklar sistemine ters

diisen bir diizenlemenin kabulil i¢in hakli bir sebep olusturmamakta-
dur.

83 Tarihi acidan 6nceleri yenilik doguran haklarm ¢ogu venilik doguran dava hakk: olarak
kabul edilirken, zamanla yenilik doguran haklara dogru bir gegis olmustur (Schlosser,
Gestaltungsklagen, s. 30). Giinitmiizde istisnai durumlarda, dmegin ekonomik bakimdan
zayif olan kiracilarin korunmasi amaciyla kira sozlesmelerinin feshi ve kiracinin tahliye
edilmesi icin dava agilmasina iliskin yenilik dogurucu davalar kabul edilmektedir (bkz.,
Onen, 5. 99 vd.; Alman hukuku bakimindan bkz., Schlosser, s. 30, dn. 6). Onalim hakki
acisindan ise, hak sahibi karsisinda saticinin veya alicinin korunmasini gerektiren iistiin
bir menfaat, kanimizca bulunmamaktadir.

84 Ayrica bkz., Sungurbey, Yasa 1985, 5. 1676.
85  Tirk Medeni Kanunu Ontasarisi ve Gerekgesi, Istanbul 1984, s. 255, 396.
86 Bkz., Sungurbey, Yasa 1985, 5. 1676,



g) Onalim bedelinin ve aliciya diisen giderlerin nakden yatirimasi

MK 734/1I’ye gore, “Onalim hakki sahibinin, adina payin tesciline ka-
rar verilmeden Once, satis bedelini ve aliciya diisen tapu giderlerini,
hakimin belirleyecegi siire i¢inde, belirleyecegi yere nakden yatirma
yikiimliligid vardir”.

Onceki diizenlemede ve IMK’da yer almayan bu hiikiim, 6nalim be-
delinin depo edilmesine iliskin uygulamayr kanun hitkmii haline ge-
tirmistir.

Ayrica bu bedelin nakden yatirilmasi sart1 getirilerek, banka teminat

mektubu olarak tevdi edilmesi imkani ortadan kaldirtimistir. Nakit disi
yapilan tevdiatlar gegerli degildir8?.

87 Bkz. 734. maddenin gerekgesi.



