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Kanunu Kapsaminda Yasal Onalim Hakki

“Legal Right Of Preemption In Joint Ownership And Within The
Scope Of The Law On Soil Conservation And Land Use Law No. 5403”

Turan SAHIN"

Oz

Kisiler, maliki oldugu taginmaz iizerinde kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkilerine sahiptir. Ancak
kanun koyucu malikin yetkilerini kullanirken gesitli sinirlamalar da getirmistir. Bu sinirlandirmalardan
biri de MK m.732 ila 734 arasinda diizenlenen payl: miilkiyette yasal onalim hakkidir. Payl miilkiyette,
bir paydagin taginmaz {izerindeki payini tamamen veya kismen iglincii kigiye satmasi hélinde,
diger paydaglar 6nalim hakkini kullanabilirler. Yasal énalim hakkinin kullaniminin uygulamadaki
yogunlugu ve ihtilaflarin ¢esitliligi dikkate alinarak bu ¢alismay: yapma diisiincesi hésil olmugtur.
Calismada yeri geldikge giincel Yargitay kararlarina da deginilecek ayrica 5403 sayili Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanunu kapsaminda sinirdag tarimsal arazi maliklerinin 6nalim hakki tizerinde de
durulacaktir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz, Sinirdas Tarimsal Arazi Maliki, Payli Miilkiyet, Tasarruf
Yetkisi, Yasal Onalim Hakki

Abstract

Persons have the authority to use, exploit and dispose on the real property that they own. However,
the law maker also introduced various restrictions to the owner when using his/her powers. One of
these restrictions is also the legal right of preemption in joint ownership that is regulated in Civil
Codearticlesfrom 732 to 734. In joint ownership, in case of a share holder sells his/her share over the
immovable property totally or partially to the third party, other share holders can use the legal right of
preemption. The idea of doing this study emerged by taking the intensity of the use of the legal right
of preemption in application and the diversities of the disputes in to consideration. In this study, also
the actual decisions of the Supreme Court will be addressed when the occasionarises, further more the
legal right of preemption of the owners of the border in gagriculturall and swith in the scope of the“Soil
Conservation and Land Use Law” No.5403.

Keywords: Immovable Property, Owner of the Bordering Agricultural Land, Joint Ownership,
Disposal Power, Legal Right of Premption
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Payli Miilkiyette ve 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Kapsaminda Yasal Onalim Hakki

I.YASAL ONALIM HAKKININ TANIMI VE NiTELIiGi

MK m.688% gore; “Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin
tamamuina belli paylarla maliktir” Bir mal tizerindeki miilkiyet hakkinin payli olarak birden ¢ok
kimseye ait olmas1 haline payli miilkiyet denir’.

Kanun koyucu MK m.732 ila MK m.734 arasinda payli miilkiyette yasal onalim hakkini
diizenlemistir MK m.732’ye gore; “Payli miilkiyette bir paydasin taginmaz tzerindeki
payini tamamen veya kismen tigiinci kisiye satmasi halinde, diger paydaglar 6nalim hakkini
kullanabilirler”

Onalim hakkinin tanimi gerek Medeni Kanunda gerekse Isvigre Medeni Kanunu’nda? yapilmis
degildir.

Doktrinde yapilan tanima gore yasal onalim hakki, payll milkiyete tabi bir tagmnmazin
paydaslarindan birinin paymi bir {i¢lincii kisiye satmasi halinde diger paydaslara ayni sartlar
altinda bu payin alicist olabilme yetkisi veren yenilik doguran bir haktir’. TBK m.240-242
maddeleri arasinda diizenlenmis olan sozlesmeden dogan onalim hakki, satis ve ekonomik
bakimdan satisa esdeger her tiirlii islemin yapilmasi halinde kullanilabileceginden ayni esasin
yasal énalim hakkinda da uygulanabileceginin kabulii gerekir?. TBK m.240 diizenlemesinden
sonra yasal 6nalim hakkinin gerek satis gerekse ekonomik bakimdan satiga esdeger bir islemin
yapilmasindan sonra kullanilabilecegini ifade etmek miimkiindiir.

1 OGUZMAN M.Kemal/ SELIGI Ozer/OZDEMIR Oktay Saibe, Esya Hukuku, Istanbul 2017, 5.303; Ayrica bkz.
SIRMEN A.Lale, Esya Hukuku, Ankara 2014, 5.310; MK m.688/1 payli miilkiyeti birden ¢ok kimsenin maddi olarak
boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla malik olmalari seklinde tanimlamaktadir. ERTAS Seref, Esya
Hukuku, Izmir 2015, 5.230.

2 RUEGG Jonas, Rechtsgeschiftliche Vorkaufs-rechte an Grundstiicken, Ziirich 2014, s.3, Nr. 6.

3 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s.554; SIRMEN, s.471; SIPKA Siikran, Yargitay Kararlari Dogrultusunda
Tasinmazdaki Deger Artiglarinin Kanuni Onalim (Sufa) Bedeline Yansitilmasi, MHAD. No:20, Y.1996, s.31;
KOYLUOGLU Egemen, Onalim Davasi, Doktora Tezi, Ankara 2011, s.37; AYDOGDU Murat, Yasadan ve
Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki, Ankara 2013, s.3; Bkz. MEIER-HAYOZ, Arthur, Berner Kommentar,
Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Schweizerischen Zivilgesetzbuch, IV. Band, Das Sachenrecht, 1.
Abteilung, Das Eigentum, 3. Teilband, Das Grundeigentum II, Art. 680 — 701 ZGB, Bern 1975, Art. 682, N.32-34;
Bkz. EREN Fikret, Tiirk Medeni Kanununa Gére Yasal Onalim Hakki, GUHFD. C.XII, S.1-2, Y.2008, 5.106-107; Bkz.
ERKAN Umut Vehbi, Tiirk Medeni Kanunu'nda Yasal Onalim Hakki, YLT, Ankara 2006, s.19; Bkz. DEMIRTABAK
Didem Akalp, Yasal Onalim Hakki, YLT, Istanbul 2008, s.7; Bkz. ERTAS, 5.392; Bkz. KIZIR Mahmut, 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanununa Gére Satis iliskisi Doguran Haklar ve Ozellikle Onalim Hakkina Iligkin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi, Prof.Dr. Cevdet Yavuza Armagan, MUHFHAD, IL.Cilt, Y.2016, C.22, S.3, 5.1776; Yasal énalim
hakkinin yenilik doguran bir hak oldugu yoniinde bkz. Yargitay HGK. 26.09.1990 T. 1990/6-321 E. 1990/441 sayili
K. igin bkz. www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm; Ayrica Yargitay IBK. 11.02.1959 T. 1958/10 E. 1959/12 sayili K.
i¢in bkz. www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm; Yasal 6nalim hakkinin ayni hak olarak kabul edildigi Yargitay IBK.
20.06.1951 T. 1949/13 E. 1951/5 sayili K. i¢in bkz. www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm; Anayasa Mahkemesinin
12.12.2007 T. 2003/34 E. ve 2007/94 Sayili Kararinda; “Yasal 6nalim hakki ise, yasadan kaynaklanir, sozlesme s6z
konusu olmadii igin, pay satin alan biitiin tiglincii kisilere kars: hitkiim dogurur ve ayni hak niteligindedir.” ifadesi
gegmektedir. Kanaatimizce yasal 6nalim hakki yenilik doguran bir haktir, tasinmazi iktisap eden tigiincii kisiye karsi
ileri siiriilebilir olmas1 bu hakki sadece kuvvetlendirir, yoksa ayni hak statiisiine tagimaz. Kald: ki ayni haklarda
sinirli sayn ilkesi s6z konusudur.

4 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s5.554; Ayrica bkz. SIRMEN, s.471.
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30.04.2014 tarihli 6537 sayilh Kanun'un 5.maddesi ile 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanunu’na eklenen 8/1 maddesinde’;

“8/C maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uyarinca aile mallari ortakhig: veya kazang payli aile
mallar ortaklig kuruldugu takdirde, ortaklardan birinin payini iiciincii bir kisiye satmasi halinde,
diger ortaklar 6nalim hakkina sahiptir.

Tarimsal arazilerin satilmasi hdlinde sinirdas tarimsal arazi malikleri de o6nalim hakkina sahiptir.
Tarimsal arazi, ssmirdas maliklerden birine satildigi takdirde, diger simirdas malikler 6nalim haklarin
kullanamaz. Onalim hakkina sahip birden fazla sinirdas tarimsal arazi malikinin bulunmasi
halinde hakim, tarumsal biitiinliik arz eden simirdas arazi malikine onalima konu tarimsal arazinin
miilkiyetinin devrine karar verir.

Onalim hakkinin kullanilmasinda Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri uygulanir” denilmektedir.

5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’na eklenen 8/1 maddesinin birinci fikrast
elbirligi miilkiyetinin kuruldugu hallerden olan aile mallar1 ortakligina iliskin (MK m.373) bir
diizenleme getirmektedir. Fikrada “8/C maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uyarinca aile
mallar1 ortaklig1 veya kazang payl aile mallar1 ortakligi kuruldugu takdirde, ortaklardan birinin
payini Gi¢lincti bir kisiye satmasi halinde, diger ortaklar 6nalim hakkina sahiptir” diizenlemesi
vardir. Fikrada anilan 8/C maddesi kapsaminda; mirascilar, terekede bulunan tarimsal arazi ve
yeter gelirli tarimsal arazinin miilkiyeti hakkinda 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayil1 Tiirk Medeni
Kanununun 373 tincii ve devami maddelerine gore kuracaklar: aile mallar1 ortakligina veya
kazang payli aile mallar1 ortakligina devrini kararlastirabilirler. Bu sebeple kurulacak aile
mallar1 ortakliginda ortaklardan birinin payni ii¢iincii kisiye satmasi halinde diger ortaklara
onalim hakk: taninmastir. Goriildiigii tizere kanun koyucu elbirligi miilkiyeti hallerinden olan
aile mallar1 ortakhiginda da yasal 6nalim hakki diizenlemesi yapmistir. OZCELIKe gére; MK
m.376/1I1I geregi elbirligi ortaklig1 olan aile mallar: ortaklig1 devam ettigi siirece ortaklar paylarini
isteyemeyecekleri gibi, bu paylar1 tizerinde tasarruf islemleri de yapamazlar. Dolayisiyla pay
tizerinde zaten tasarruf edilemeyecegi icin, m.8/1 - I'de hi¢bir zaman dogmayacak bir énalim
hakki 6ngériilmiistiir®.

5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'na eklenen 8/I maddesinin ikinci
fikrasinda ise tarimsal arazilerin satilmasi halinde sinirdag tarimsal arazi malikleri de 6nalim
hakkina sahiptir denilmektedir. Ikinci fikrada satilan tasinmazin payli miilkiyete tabi olmasi sart:

5  Anilan madde igin Anayasa Mahkemesine 2014/133 Esas sayu ile iptal davasi agilmis olup, iptal istemi 30.10.2014
tarih ve 2014/165 sayili karar ile reddedilmistir.

6  OZGELIK S. Baris, 5403 Sayih Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nda 6537 Sayili Kanun’la Yapilan
Degisiklikler ve Degerlendirilmesi, GUHFD., C.XIX, Y. 2015, S. 1, s.103; Benzer yonde bkz. YAVUZ Cevdet/
TOPUZ Murat, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda Kanun'un Tiirk
Medeni Kanunu'nun Miras Hukukuna {liskin Hiikiimlerinde Yaptigi Degisiklikler, MUHFHAD., Prof. Dr. Mehmet
Akif Aydin'a Armagan, (Ozel Say1), 2015, C.21, S.2, 5.693; DOGRAMACI Hayriye Sen, 6537 Sayili Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda Kanunun Miilkiyet Hakkinin Sinirlandirilmasina
[ligkin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, YUHFD., C: XIII S.2, Y.2016, s.84.
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aranmamaktadir’. Gerek payli miilkiyete, gerekse elbirligi miilkiyetine konu tarimsal arazilerin,
sinirdag tarimsal arazi maliklerine de belli gartlarla yasal 6nalim hakk: taninmustir.

Burada tartisilmasi gereken bir mesele payli miilkiyete tabi tarimsal arazinin tiimiiniin satilmasi
halinde mi sinirdag tarimsal arazi maliklerinin yasal 6nalim hakkini kullanabilecekleri yoksa bir
veya birka¢ payin satilmasi halinde de kullanilip kullanilamayacagidir. 5403 sayili Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanunu'nun 8/1 maddesinin gerekgesindeki; “Tiirk Medeni Kanunu'na gore
onalim hakkina sahip ortaklarin bu hakkini kullanmamas: halinde sinmirdas arazi maliklerine
de onalum hakki tamnarak, arazilerin biiyiimesi hedeflenmistir” Seklindeki ifadeden bir veya
birka¢ paym satumnda 6nalim hakkina sahip paydaslarin hakkini kullanmamasi halinde
simirdas tarimsal arazi maliklerine de onalum hakki taninmigtir sonucu ¢ikmaktadir. Ancak
Anayasa Mahkemesi'nin 5403 sayili Kanun'un 8/1 maddesinin iptali iin acilan davada verdigi
red kararinda (30.10.2014 T. 2014/133 Esas ve 2014/165 sayili Karar); “5403 sayili Kanun'un 8/1
maddesinin dava konusu ikinci fikrasiyla tarimsal arazilerin satilmas: halinde sinirdas tarimsal
arazi maliklerine onalum hakk: taminmaktadir. Kuralda, tarimsal arazinin satilmasimdan soz
edilmis olup hissenin satilmast ifadesine yer verilmediginden, 6nalim hakkinin sadece arazinin
(parselin) biitiiniiyle satilimasi halinde mevcut oldugu, tarim parselinin hissesinin bir boltimiiniin
satilmasi durumunda gegerli olmadigi sonucuna ulasilmaktadir” denilmektedir®. Kanaatimizce
payli miilkiyete tabi tarimsal arazinin bir veya birka¢ payin satilmasi halinde de sinirdag tarimsal
arazi malikleri yasal 6nalim hakkini kullanabilir. Nitekim 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunuw'nun 8/ maddesi ile hedeflenen tarimsal arazilerin bityiimesini saglamaktr.
Sinirdas tarimsal arazi maliki satisa konu tarunsal arazinin paydaslarimin énalum hakkim
kullanmamas1 halinde ancak 6nalim hakkini kullanabilir. Kendisi 6nalim hakkini kullanip payli
miilkiyet diizenine girdikten sonra artik paydas olarak her bir pay satisinda dogrudan 6nalim
hakkini kullanabilecektir. Bu durumda da tarimsal arazilerin bitytimesi saglanmig olacaktir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nun 8/1 maddesinin ikinci fikrasinda;
“Tarimsal arazi, sinirdag maliklerden birine satildig1 takdirde, diger sinirdas malikler 6nalim
haklarini kullanamaz” denilmektedir. Peki, tarimsal arazinin paydaslarindan biri payini sinirdag
tarimsal arazi maliklerinden birine satsa diger paydaglar 6nalim hakkini kullanabilir mi?
Kanaatimizce boyle bir durumda paydaslarin yasal 6nalim hakki vardir. Zira sinirdag tarimsal
arazi malikleri, 5403 sayili Kanun'un 8/I maddesinin gerekgesinde ifade edildigi gibi; 6nalim
hakkina sahip ortaklarin bu hakkini kullanmamasi halinde 6nalim hakkina sahiptir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 8/I maddesinin ikinci fikrasinda;
“Onalim hakkina sahip birden fazla simirdas tarimsal arazi malikinin bulunmasi halinde
hakim, tarumsal biitiinlitk arz eden simirdas arazi malikine onalima konu tarimsal arazinin
miilkiyetinin devrine karar verir” Diizenlemesi mevcuttur. Kanunda tarimsal biitlinliik kavrami
tanimlanmamustir. Satiga konu arazi ile 6nalim hakkini kullanan sinirdas tarim arazisinde ayni

7 Yargitay 14.HD. 04.04.2016 T. 2015/12473 E. 2016/4024 sayil1 K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

8  Bkz. ADIGUZEL Recep, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Sinirdas Tarimsal Arazi Malikinin Onalim
Hakks, IBD. C.90, S.3, Y.2016, 5.127.
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tiirden tarimsal faaliyetin yapiliyor olmasi, satisa konu arazinin zeytinlik gibi dikili tarim arazisi
olmas1 6nalim hakki taninmasini isteyen sinirdas arazisinin bir zeytinlik olmasi halinde, tarimsal
biitiinliigiin varliginin kabuliiniin yerinde olacag: ifade edilmektedir®.

Yasal énalim hakk: payli miilkiyette paya bagli bir hak oldugundan paydas bu hakka sahiptir!.
Ancak 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunuwnun m. 8/i, 2 kapsaminda
tarimsal araziler bakimindan, sinirdas tarimsal arazi malikleri de yasal 6nalim hakkina sahiptir.
Yargitay verdigi bir kararda!'l; “Davacinin maliki oldugu 1284 parsel sayili tasinmaz ile davaya
konu 1285 parsel sayili tasgmmmazin simirdas olduklar: dosya igerisindeki kadastro krokisinden
anlasilmaktadir. 5403 Sayili Kanun'un 8/ maddesi geregince kullanilan énalim hakk: davasinda
davaya konu tasinmazin payli miilkiyete tabi olmas: sarti aranmamaktadir. Bu sebeple davanin
esast hakkinda bir karar verilmesi gerekirken eksik arastirma ile yazili sekilde hiikiim kurulmas:
dogru goriilmemistir” degerlendirmesinde bulunmugtur.

Yasal 6nalim hakkinin dolayli m1 yoksa dogrudan mi miilkiyet kisitlamasi oldugu meselesi
tartismalidir. Bizimde katildigimiz bazi yazarlara gore yasal 6nalim hakki ancak kullanildig:
zaman taginmazin miilkiyetini devretme yiikiimliliigi dogurdugundan, tasginmaz miilkiyetinin
dolayli kisitlamasidir'2. Bazi yazarlara gére ise yasal énalim hakki kanun geregi 6zel nitelikli
bir isleme gerek kalmadan dogrudan dogruya tasinmazi satma yitkiimliiligii dogurdugundan
tasinmaz miilkiyetinin dogrudan kisitlamasi niteligindedir'?.

ILYASAL ONALIM HAKKININ SINIRLARI

Yasal 6nalim hakkinin kullanilabilecegi ve kullanilamayacagi haller s6z konusudur. Nitekim yasal
6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in buna imkan verecek bir hukuki islemin (6nalim olayinin-
Vorkaufsfall) gerceklesmesi gerekir.

A.Hakkin Kullanilabilecegi Haller

Yasal 6n alim hakki paydas olmayan bir kisiye (tarimsal araziler bakimindan sinirdas olmayan bir
kisiye) yapilan satis veya ekonomik bakimdan satisa esdeger bir islemin varlig1 halinde kullanilir.
Aksi halde kullanim s6z konusu olmaz.

9  Bkz. ADIGUZEL, 5.128.

10 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s.554-555; Yasal énalim hakk: payli miilkiyet hakkina bagl olarak kanundan
otiirit dogar ve kisiye degil payl malik sifatina baglidir. AKIPEK Jale G./AKINTURK Turgut, Esya Hukuku, Istanbul
2009, 5.553.

11 Yargitay 14.HD. 04.04.2016 T. 2015/12473 E. 2016/4024 sayil K. igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

12 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, 5.556; EREN, 5.105-106; YUCEL Sevtap, Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki,
YLT, Eskisehir 2006, s.24.

13 SIRMEN, s.472; MEIER-HAYOZ, Art.682, N.34-36; Bkz. ERKAN Umut Vehbi, Anayasa Mahkemesi'nin 12.12.2007
Tarihli E. 2003/ 34 ve K. 2007/ 94 Sayili Karar1 Uzerine: Tiirk Medeni Kanunu'nda Yasal Onalim Hakkinin Hukuki
Niteligi ve Kullanilmasi, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C.5, S.1, Y. 2014, 5.275-276.
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Yasal onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢cin 6énalim hakkinin dogumuna imkéin veren 6nalim
olayinin gerceklesmesi gerektigi, 6nalim olaymnin da iradi, ivazli ve ciizi halefiyet seklinde
gerceklesen bir islem oldugu ifade edilmektedir!®.

Satis sdzlesmesi yasal énalim hakkinin kullanilabilecegi islemlerin basinda gelir!®. Bu noktada
satigin kanundaki sartlara uygun olarak kurulmus, gegerli bir sati sézlesmesi olmasi gerekir.!®

Thtiyari agik artirmalarda énalim hakki kullanilabilir.

Gayrimenkul yatirim ortakhigina ait hisselerin biitlintiyle devri halinde o6nalim hakk:
kullanilabilir!”.

TBK m.240dan hareketle mal degisim (trampa) sozlesmesinin de 6n alim hakkina imkén
vermesi gerekir!8, Mal degisim (trampa) sozlesmesinin énalim hakkina imkan vermedigi
goriisit de s6z konusudur!®. Yargitay verdigi bir kararda®’; “Onalim hakk: ancak satislarda
kullamlabileceginden davalinin 345/9056 pay: trampa ile edindigi anlasildigimdan davacinin
onalim hakk: bulunmamaktadir” degerlendirmesi yapmugtir.

B.Hakkin Kullanilamayacagi Haller

Yasal 6nalim hakkinin kullanimia imkéan vermeyen hukuki islemler s6z konusudur.

I.Cebri Artirmali Satiglar

MK m.733/1'de “Cebri artirmayla satiglarda 6nalim hakki kullanilamaz” diizenlemesi soz
konusudur. Bundan bagka TBK m.240/2’ye gore de tasinmazin cebri artirmayla satisginda 6nalim
hakki kullanilamaz. Nitekim 6nalima imkan veren islemin (6nalim olayinin) iradi olmas: gerekir.

14 SIRMEN, 5.472; EREN Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2015, 5.207; EREN, s.110.

15  AKIPEK/AKINTURK, 5.553; SIRMEN, 5.472; EREN, Ozel Hitkiimler, 5.207; Yasal Snalim hakki paydaslardan birinin
payini tamamen veya kismen {igiincii bir kisiye (diger paydasa degil) satmast halinde kullanilabilir. BURCUOGLU
Haluk, Tiirk Hukukunda Onalim Hakkina Iligkin Gelismeler ve Isvigre Hukukunun Bu Geligmelerdeki Etkileri
Uzerine, (BREITSCHMID Peter/ ANSAY Tugrul) 110 Jahre Schweizerisches ZGB 80 Jahre Tiirkisches ZGB, Berlin
2008, 5.120.

16  EREN, Ozel Hiikiimler, 5.207; SIRMEN, 5.473; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, 5.535.

17 ZEVKLILER Aydin/GOKYAYLA Emre K., Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2016, 5.77.

18  OGUZMAN/SELIGI/OZDEMIR, 5.538-539; Trampa sozlesmesinde karst edimin neviyle belli mallar olmasi halinde
6nalim hakkinin kullanilabilecegi yoniinde bkz. WIEDERKEHR Alphons, Das Gesetzliche Vorkaufsrecht, Ziirich
1936, 5.120; Misli esya ile yapilan trampa sozlesmelerinde 6nalim olayinin meydana geldigi yoniinde bkz. ERKAN,
Yasal Onalim Hakks, s.38.

19 Bkz. YAVUZ Cevdet/ACAR Faruk/OZEN Burak, Borglar Hukuku Dersleri, Ozel Hiikiimler, Istanbul 2012, 5.130;
MEIER-HAYOZ, Art. 681, N.172; GUMUS Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.I, Istanbul 2013,
5.137; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.210; EREN, s.114.

20 Yargitay 14. HD. 26.09.2017 T. 2016/14805 E. 2017/6851 sayili K. i¢in bkz. emsal.yargitay.gov.tr ; Yargitay verdigi
bir baska kararda gergekte satis olan islemin 6nalim hakkinin kullanimini engellemek i¢in tapuda trampa seklinde
gosterilmesi halinde muvazaadan dolayr 6nalim hakkinin varligini ifade etmistir. Bkz. Yargitay HGK 23.10.2013 T.
2013/6-109 E. 2013/1476 sayil1 K. igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
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Yargitay verdigi bir kararda?!; “Dava konusu tasmmmazda hissedar olan Y.K.:nin Ankara 12.Sulh

Hukuk Mahkemesinin 06.06.2007 tarihli ilami ile kisitlanarak kendisine kardesi E.Knin vasi
olarak atanmus oldugu, vasi tarafindan kisitlmin ihtiyaglarinda kullamlmak tizere adina kayitl
olan tasimmaz hissesinin satisi icin vesayet makamindan ve denetim makamindan izin istenmesi
iizerine Ankara 12.Sulh Hukuk Mahkemesinin 19.12.2008 tarihli ve Ankara 2.Asliye Hukuk
Mahkemesinin 25.12.2008 tarihli ilamlari ile talep yerinde goriilerek kisith adina olan dava konusu
hissenin pazarlik usuliiyle satilmasina izin verildigi ve kisith adina kayith olan 3/640 payn
06.01.2009 tarihinde pazarlik usuliiyle davali N.Sye satilmis oldugu anlasilmistir. Mahkemece
her ne kadar Tiirk Medeni Kanunu 733/1.maddesi geregince cebri satislarda énalim hakki
kullamilamayacagindan bahisle davanin reddine karar verilmis ise de, kisith adina olan paymn
vasi tarafindan kisitlmin ihtiyaglarmda kullamilmak iizere satist igin verilen izin nedeniyle yapilan
satis islemi Tiirk Medeni Kanununun 733/1. maddesinde belirtilen cebri artirma ile satis
niteliginde bulunmadigindan onalum hakkimn kullamilmasina engel bir durum soz konusu
degildir. Bu nedenle mahkemece isin esasimin incelenerek sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekirken, yazili gerekge ile davanmn reddine karar verilmesi dogru degildir” degerlendirmesi
yapmuigtir.

2. Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesi, Taginmazin Sirkete Sermaye Olarak Konulmast,
Paydaslar Arasindaki Satis, Payin Bagislanmasi, Payin Kamulastirilmasi, Payin Satis Vaadi,
Taginmazin Mirasin Paylasiminda Mirascilardan Birine Ozgiilenmesi, Miras Hukukuna
fliskin Amag ve Saiklerin Agir Bastigi Durumlar

-Oliinceye kadar bakma s6zlesmesinde énalim hakki kullanilamaz?2. TBK m.240/1de diizenlenen
onalim hakkinin tasinmazin satigindan baska ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii
islemin yapilmasi hallerinde kullanilabilecegi hitkmiiniin, dliinceye kadar bakma sézlesmesinde
6nalim hakki kullanilamaz y6niindeki goriisiin savunulabilirligini gliglestirmekte oldugu ifade
edilmektedir?.

-Taginmazin anonim veya limited sirkete ayni sermaye olarak konulmasinda 6nalim hakki

kullanilamaz?*.

- Paydaslar arasindaki satigta 6nalim hakkini kullanmak miimkiin degildir. Ayrica 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 8/1, f.2 kapsaminda tarimsal arazi, smirdas
maliklerden birine satildig1 takdirde, diger sinirdas malikler 6nalim haklarini kullanamaz.
Bundan baska payli miilkiyette paydaslardan biri 6nalim hakkini kullanmissa artik sinirdag
tarimsal arazi maliki 6nalim hakkini kullanamaz.

21 Yargitay 6. HD. 11.05.2011 T. 2011/2047 E. 2011/6258 say1li K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

22 MEIER-HAYOZ, Art.681, N.159; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.207; EREN, 5.115; DEMIRTABAK, s.71; KOYLUOGLU,
5.86; AYDOGDU, s.47.

23 ERTAS, s.394.

24  ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.77; EREN, Ozel Hiikiimler, s.211; CAY Cengiz Topel, Yeni Tiirk Medeni Kanununun
Onalim Hakki Konusunda Getirdigi Degisiklik ve Yenilikler (Yenilik Doguran Dava Diizenlemesi), YLT, Istanbul
2007, 5.84; OZDEK Yasemin, Onalimda (Suf’ada) Vazgegme ve Bir Yargitay Karar, DUHFD. S.3, Y.1985, 5.345.
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- Paymn bagislanmasi halinde ivaz s6z konusu olmadigindan énalim hakki kullanilamaz?®.
Burada degerlendirilmesi gereken hususlardan biri paymn gercekte satis oldugu halde bagis gibi
gosterilmesi bir digeri de karma bagislamadir.

Yargitay verdigi bir kararda payin gercekte satis oldugu halde bagis gibi gosterilmesinde
onalim hakkinin kullanilabilecegini ifade etmistir?®. FEYZIOGLUna gore de; sufa (6nalim)
hakki sahibi, davalinin gercekte bagis degil satis akdi yaptigini kanitlamas: durumunda satigin
sekilsizlik sebebiyle batil oldugu savunmasina itibar edilmeyecek ve sufanin (6nalimin) geregi
yiiriitiilebilecektir?’. EREN ise muvazaal satislardan ozellikle goriiniirdeki bagislama arkasinda
yapilan gizli satis seklinde nispi muvazaali islemlerde sézlesmenin niteliginde muvazaa oldugunu,
goriiniirdeki islem olan bagislamanin muvazaali olmasindan, gizli islem olan satisinda resmi
sekle uymadan yapilmasindan dolayi gegersiz oldugunu, 6nalim olgusunun gergeklesmedigini ve
onalim davasi agilamayacagini ifade etmistir®8.

Karma bagislama halinde satis karakterinin degil de bagislama karakterinin agir bastig1 durumda

onalim hakki kullanilamaz?®.

- Payin kamulastirilmasi halinde énalim hakki kullanilamaz3?. Nitekim TBK m.240/2’ye gore
kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve bunlara benzer amaglarla edinilmesi hallerinde 6nalim
hakki kullanilamaz.

-Paymn satis vaadine konu edilmesi halinde 6nalim hakkimin kullanilip kullanilamayacag:
tartismalidir. Bu konuda hakim goriis, tasinmaz satis vaadinin énalim olay1 olusturmadigidir®!.
EREN’® gore Tiirk hukukunda satis vaadi bor¢lusunun borcunu ifa etmemesi halinde agilan
davada hakim tescile dahi karar verebildiginden satis vaadi sozlesmesi onalim hakkinin

kullanimina imkan verir32.

25  Bkz.ERTAS, 5.394; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.210; AYDOGDU, s.46; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.76; OGUZMAN/
SELICI/OZDEMIR, s.538; MEIER-HAYOZ, Art. 681, N.171; SIRMEN, s.472; AKIPEK/AKINTURK, s.554;
KOYLUOGLU, 5.85-86; CAY, 5.83; OZDEK, 5.345; GUNAY Erhan, Onalim Hakki, Ankara 2016, 5.19; Yargitay HGK.
11.11.2009 T. 2009/6-427 E. 2009/492 sayili K. igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

26 Yargitay 6.HD. 21.01.1986 T. 1985/14055 E. 1986/399 sayil1 K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

27 FEYZIOGLU Feyzi N. Medeni Kanunun 50.Yildéniimiinde Haklarin Kétiiye Kullanilmasi, Medeni Kanun 50.Yil
Sempozyumu, Istanbul 1978, 5.179.

28  EREN, Ozel Hitkiimler, 5.208; EREN, s.111.

29  EREN, Ozel Hiikiimler, 5.211; EREN, 5.115; MEIER-HAYOZ, Art. 682, N. 63; GUMUS, 5.137; ERKAN, Yasal Onalim
Hakki, 5.66; DEMIRTABAK, 5.70-71; KiZIR, 5.1784.

30 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.210; GUMUS, 5.137; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, 5.539.

31 GUMUS, s.137 ve dn.609daki yazar; AYDOGDU, s.48; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.76; KOYLUOGLU, s.81;
DEMIRTABAK, s.65; Pay satis vaadinin énsozlesme olmasi ve kesin bir satis sézlesmesi olmamasi sebebiyle énalim
hakk: dogrudan kullanilamasa da alicinin agtig1 cebri tescil davasindaki tescil karari kesinlesmisse yasal 6nalim
hakki kullanilabilir. ERTAS, 5.394.

32 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.209; EREN, s.113; Ayni yénde bkz. ERKAN, Yasal Onalim Hakk, s. 64; Yargitay verdigi
bir kararda; “Davaya konu edilen pay davaliya satis vaadi sozlesmesiyle satilmis ve tapuda ferag verilmemis ise, bu
sozlesmeye dayanan cebri tescil davalari sézlesmede gosterilen bedel esas alimarak agilir. Sozlesme bor¢lusu edimini
yerine getirmedigi takdirde alacakli tarafindan agilan tescil davasina muhatap olur. Alinan cebri tescil kararmin
kesinlesmesi ile de miilkiyet satis vaadi alacaklistna gecer ve paydasin o tarihte onalim hakkini kullanma yetkisi
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- Tasinmazin mirasin paylasgiminda miras¢ilardan birine 6zgiilenmesi ve buna benzer amaglarla
edinilmesi halinde TBK m.240/2 geregi 6nalim hakki kullanilamaz. Bu baglamda miras hukukuna
iliskin amag¢ ve saiklerin agir bastig1 durumlarda 6nalim hakkinin kullanilamayacagini ifade
etmek miimkiindiir. Yargitay verdigi bir I¢tihadi Birlestirme Kararinda®3; “Kar: ve kocaya, evlada
veyahut akrabaya yapilan devirlerde seklen satis akdi bulunsa bile hakikatte satistan gayri miras
hukukuna miiteferri maksatlar1 veya hibe gibi miilahazalarin hakim bulundugu ahvalde 6nalim
hakkinin kullamilamayacag” degerlendirmesini yapmustir. Benzer yonde Yargitay bir kararinda’;
“Payli miilkiyet halindeki bir tasinmazin paydas: payini kari-kocaya, evlada veyahut akrabaya temlik
ederse seklen satis olarak gosterilen bu aktin gercekte satis olmayip miras hakkina bagl veya hibe
gibi maksada yonelik islem oldugu iddia ve ispat edilirse 6nalim hakkz ileri siiriilemez. (27.03.1957
tarihli, 12/2 Sayih YIBK.) Bu yéndeki savunmanin tanik dahil her tiirlii delille kanitlanmasi
miimkiindiir. Amlan Ictihad: Birlestirme Karar1 sozlesmede taraf olan kisinin islemde muvazaa
savunmasinda bulunamayacag kuralimin bir istinasidir. Somut olaya gelince; davalilar temyiz
dilekgelerinde edindikleri pay: babalarindan satin aldiklarini bildirmislerdir. Mahkemece dava disi
pay satan K... sag ise aile niifus kayit tablosu 0lii ise mirascilik belgesi getirtilerek davalilar ile pay
satist yapan kisinin akraba olmalar: durumunda yukarda bahsedilen Yargitay ictihadi birlestirme
karar1 kapsaminda inceleme yapilarak yapilan satisin gercek satis olmayip bagis niteliginde
oldugunun belirlenmesi halinde bu satisa karsi onalim hakkinin kullamlamayacagindan yazil
sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bu sebeple hiikmiin bozulmas: gerekmistir”

Temlikin akrabalar arasinda satis seklinde yapilmis olmasi halinde, hibe veya miras hukukuyla
ilgili amacin bulunup bulunmadigr hususunun degerlendirilmesi gerektigi ve ispati halinde
temlikle 6nalim hakkinin kullanilmasinin miimkiin olamayacagi sonucu ortaya ¢itkmaktadir.

3. Onalim Hakkindan Feragat

MK m.733/2’ye gore; “Onalim hakkindan feragatin resmi gekilde yapilmasi ve tapu kiitiigiine serh
verilmesi gerekir. Belirli bir satista 6nalim hakkini kullanmaktan vazge¢me, yazili sekle tabidir ve
satigtan once veya sonra yapilabilir” Madde kapsaminda tiim satislar i¢in yapilan feragatin resmi
sekilde®® yapilip tapu kiitiigiine gerh verilmesi gerekir. Belirli bir satis i¢in énalim hakkindan
vazgecme ise yazili sekle tabidir.

dogar. Normal olarak satis vaadi sozlesmesindeki satis bedelinin 6nalim bedeli olarak kabul edilmesi gerekir. Ancak
sozlesmenin kuruldugu tarihle onalim davast arasinda uzunca bir siire gegmis ise bu durumda 6nalim bedeli 6nalim
davasimn agildigy tarihteki pay degeridir” Degerlendirmesi yapmugstir. Yargitay 6. HD. 13.12.2011 T. 2011/12623 E.
2011/14393 sayil1 K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

33 Yargitay IBK. 27.03.1957 T. 12/2 sayil1 K. iin bkz. RG. $.9687; Bir tarimsal arazi malikince tahmini miras¢ilarindan
birine (¢ogu kez ogluna) sagliginda satilmigsa artik bu durumda seklen satis olsa da gergekte 6ncelenmis bir miras
hukuku tasarrufu oldugundan énalim olay: olusturmaz. GUMUS, s.137 ve dn.613deki yazar; Yargitay verdigi bir
kararinda ise baba ogul arasindaki temlikin satiga dayanmasi halinde 6nalim hakk: kullanilabilir sonucuna varmistir.
Yargitay 6.HD. 20.03.1995 T. 1995/2783 E. 1995/2986 sayili K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

34 Yargitay 14.HD. 05.06.2017 T. 2015/13803 E. 2017/4643 sayil1 K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

35  Resmi sekli kural olarak noterin yerine getirecegine dair bkz. OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, 5.563; YUCEL, 5.83;
CAY, 5.63; Resmi sekil gegerlik sart1 olup, tapu sicil miidiirligii tarafindan yapilmalidir yoniinde bkz. EREN, s.125.
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Ttim satiglar bakimimdan 6nalim hakkindan feragat veya belirli bir satis i¢cin 6nalim hakkindan
vazge¢me gegerli bicimde yapilmigsa artik 6nalim hakkinin kullanimi s6z konusu olmaz.

Yargitay verdigi bir kararda®; “Onalim hakki sahibi payh tasinmazdaki payin 3. sahsa satisindan
once, satistan sonra veya dava agildiktan sonra bu hakkindan vazgegebilir Belli bir sahsa karsi
onalim hakkindan feragat eden paydas yeni bir satim yapilmas: halinde onalim hakkini kullanabilir.
Medeni Kanunun 733. maddesi ve 16.5.1951 giin ve 19/ 6 Sayili Ictihad: Birlestirme Karar: geregi
belli bir sahsa karsi onalum hakkindan feragatin adi yazili sekilde yapilmasi yeterlidir... Davaci
S. A, diger davaci E. Gliin pay satin almasindan sonra 8.8.2009 tarihinde diizenledigi adi yazili
feragatnameyle davaci E. Gliin A. Adan satin aldig1 24 / 96 paya yonelik olarak onalim hakkin
kullanmaktan feragat ettigini kabul ve taahhiit etmistir. Her ne kadar belge adi yazili olarak
diizenlense de, belirli bir satisa dair oldugundan gecerli olup, bilirkisi raporu ile de belgedeki
imzamn davaci S. A.a ait oldugu tespit edilmistir. Ortada belli bir sahsa karsi 6nalim hakkindan
feragat bulundugundan Medeni Kanun’un 733 / 2 maddesi geregince resmi sekilde yapilmast ve
tapu siciline serh edilmesi gerekmemektedir.” ictihadinda bulunmustur.

Yargitay verdigi bir bagka kararda’; “Daval: tarafindan davaya konu tasinmazda, diger paydagin

hissesini 6.5.2011 tarihinde satin almzs, 6nalima hakkina dair dava ise 22.6.2011 tarihinde agilngtir.
Davaciya payn satildigina dair noterlikce yapilmis bir tebligat bulunmamasina ragmen dava, satis
tarihinden itibaren 3 ay icerisinde agildigindan siiresindedir. Davalimin da tapuda yapilan islemin
satis oldugunu agik¢a kabul etmis olmasima gore, satis islemine karsi diger paydasin yasadan
kaynaklanan hakkini kullanmasi kotii niyetli olarak degerlendirilemez. Davaciyla davalinin,
davaciya ait paymn satisina dair goriisme yapmis olmalari, 6nalim hakkindan feragat seklinde
yorumlanamayacag gibi, davacimn hakkimi kotiiye kullanilmasi olarak da kabul edilemez.
Satisin gercek oldugunu kabul eden davali, davacimin 6nalim hakkindan feragat ettigini, yazil
belge ile de ispatlayamanugstir.” degerlendirmesi yapmustir.

4. Diiriistliik Kurallarina Aykirilik ve Fiili Taksim

Haklarin kullanilmasinda uyulmasi gereken diiriistlitk kurallar1 6nalim hakkinin kullanilmasinda
da soz konusudur. Yargitay ve Bolge Adliye Mahkemeleride verdigi kararlarda 6nalim hakkinin
diiriistlitk kuralina aykiri olarak kullanilamayacagi tizerinde durmustur. Yargitay birgok kararinda
tiili taksimin varlig1 halinde diirtistliik kuralina aykiriligin s6z konusu oldugunu ifade etmektedir.

Yargitay verdigi bir kararda’$; “Onalim davasina konu payin dair bulundugu tasimmaz paydaglarca
ozel olarak kendi aralarinda taksim edilip her bir paydas belirli bir kismi kullanirken bunlardan biri
kendisinin kullandigi yeri ve bu yere tekabiil eden pay: bir iigiincii sahsa satarsa, satict zamaninda
bu yerde hak iddia etmeyen davacimin tapuda yapilan satis sebebiyle 6nalim hakkini kullanmas:
Tiirk Medeni Kanununun 2. maddesinde yer alan diiriist davranma kural ile bagdasmaz.

36  Yargitay 6.HD. 22.11.2011 T. 2011/11373 E. 2011/12630 sayil1 K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
37 Yargitay 6.HD. 09.04.2012 T. 2012/1890 E. 2012/5525 say1l1 K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
38 Yargitay 14.HD. 20.03.2017 T. 2015/17174 E. 2017/2116 sayil1 K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
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Kétiiniyet iddias1 14.02.1951 tarihli ve 17/1 Sayil Yargitay Ictihad: Birlestirme Karar: uyarinca
davamn her asamasinda ileri siirtilebilecegi gibi mahkemece de kendiliginden nazara alinmast
gerekir. Bu gibi halde savunmanin genisletilmesi séz konusu degildir. Eylemli paylasmanin
varligr halinde davamn reddi gerekir. Somut olaya gelince; davaya konu 1494 ada 13 no’lu
parselde davaci 49/207, davali ise 158/207 paya sahiptir. Davalin, davaya konu tasinmazin
paydaslarmdan toplamda 158/207 hisseyi 18.03.2011 tarihinde satis suretiyle edinmesi sonras
tasinmazda paydas oldugu anlasilmaktadir. Dinlenen tanik beyanlarina gore, davaya konu 1494
ada 13 no’lu parselde portakal agaclarinin bulundugu yerin davaci tarafindan kullanildig,
davaliya satilan ve sebze ekilmek suretiyle kullanilan kismin ise tel orgii ile ¢evrili haldeyken
davaliya satildigr anlasildigindan fiili taksimin varligi kabul edilmelidir. Bu durumda,
davacinin onalim hakkinin kullamilmasi TMK’nin 2. maddesinde yer alan diiriistliik kural
ile bagdasmayacagindan mahkemece davamn reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde
hiikiim kurulmasi dogru goriilmemis, bu sebeple kararin bozulmas: gerekmistir” Denilmektedir.

Bolge Adliye Mahkemesi, davacinin durusmada alinan beyani ile tasginmazin en az otuz yildan
beri herkesin kendi yerini kullandigini belirttigi, beyanini imzasi ile onayladig: bir durumda fiili
taksimin varligindan dolay1 6nalim hakkini kullanmanin MK m.2'de yer alan diiruistlik kuralr ile
bagdasmayacagini ifade etmigtir®.

Yargitay HGK verdigi bir kararda®®; “Somut olayda, davaci vekili dava dilekgesinde nalim hakkina
konu olan payin bulundugu tasinmazin paydaslarca rizaen taksim edildigini ve paydaslarin ayri
ayr yerleri kullandiklarimi belirtmistir. Mahallinde yapilan kesif sonucu diizenlenen 08.12.2011
tarihli bilirkisi raporunda da davacimin kullandig: yerler acik¢a gosterilmistir. Onalim davalarinda
fiili taksime deger verilmesi icin taksimin yazili olarak yapilmast ya da tasimmazin ¢ok sayida
paydasinin bulunmasi halinde tiim paydaslari tarafindan fiilen kullanilan béliimlerin olmas:
gerekmez. Davacinin kullandig1 veya davaliya pay satan kisilerin kullandigi ayri ayri boliimler
var ise satict zamaninda kullanima karsi ¢ikmayan, o yerde hak iddia etmeyen davacinin
onalim hakkim kullanmasi Tiirk Medeni Kanunu’nun 2.maddesinde yer alan diiriistliik
kural ile bagdasmayacagindan mahkemece davamn reddine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde hiikiim kurulmasi dogru goriilmemis, bu sebeple kararm bozulmasi gerekmistir” Sonucuna
varmigtir.

Fiili taksim halinde énalim hakkinin kullanilamayacagini ifade etmek i¢in ortada paydasin veya
paydaslarin fiilen kullanimi ve bu kullanima 6nceden bir itirazin olmamasi gerekir. Fiili taksimin
varlig1 icin yazili bir sézlesmeye gerek olmayip, fiili taksim tanik beyanlariyla da ispat edilebilir.
Fiili taksimin bulunup bulunmadig: (diristlitk kurallarinin uygulanmasi itiraz niteliginde
oldugundan) héakim tarafindan resen dikkate alinmasi gereken bir durum olup, davanin her
asamasinda ileri stirtilebilir.

39  Izmir BAM. 14.HD. 13.06.2017 T. 2017/569 E. 2017/507 sayih K.i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
40  Yargitay HGK. 09.11.2016 T. 2014/14-1343 E. 2016/1036 say1li K. igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
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Fiili taksimin satigin yapildig1 donemde siirtiyor olmasi gerekir. Nitekim fiili taksimin son buldugu
bir durumda, davacinin 6nalim hakkini kullanmas: diristlitk kuralina aykirilik teskil etmez.
Yargitay bu konuda verdigi bir kararda*'; “Satim tarihinden ¢ok énce 2002 yilinda paydagslarin
taksime iliskin iradelerinin bozuldugu ve eyleme son verildigi, taksimin ortadan kalktigi sabit
oldugundan, davaci kétii niyetli kabul edilemez. Onalim hakkini kullanmasinda bir usulsiizliik
bulunmamaktadir” degerlendirmesi yapmistir.

Yargitay HGK, payli malik olan idarenin payiny, ihtiyari agik artirmayla sattig1 satistan haberdar
olup bu satisa katilmayan paydasin sonradan énalim hakkini kullanmasinin diiriistliik kuralina
aykir1 olmadigini ifade etmigtir?2.

Yargitay verdigi bir kararda, taginmazin paydaglari kullandiklar1 yerleri aralarinda yapmus
olduklar: bir taksim sonucu degil kira sozlesmeleri ile tasarruf ettiginden, uzun siiredir ayni
ditkkani kullaniyor olmalarinin taginmazin taksim edildigi anlamina gelmeyecegini, tasinmaz
ortak bir irade ya da fiili bir kullanim sonucu taksim edilmediginden, davacinin 6nalim hakkin1
kullanmasinda bir usulsiizliik bulunmadigini belirtmistir®.

Yargitay'in verdigi bir baska kararda ise**; “Davact dava konusu tasinmazda paydas olup 97/600
payimin bir kismunt iizerinde birakarak 10000/96143 paymi dava dist Hye 05.09.2012 tarihinde
40.000.00 TL bedelle satmis ve H.nin ise ayni payr (1 Ay-13 giin sonra) ayni bedelle 18.10.2012
tarihinde davali M’ye satmasi nedeniyle eldeki dava agilmistir. Uyusmazlik, kismen pay satist
yapan davacinin ayni payin iiciincii bir kisiye satilinasi nedeniyle onalim hakkini kullanmasinin
hakkin kotiiye kullamildigin gosterip gostermeyecegi noktasinda toplanmaktadir. Yargitay
6. Hukuk Dairesinin 14.02.1995, 1465/1605 sayili emsal kararinda belirtildigi iizere; Davacinin
onceden tasimmazda tek basina malik olmasi kanundan dogan onalim hakkini kullanmasimma
engel degildir. Olaynmizda davaci tasimmazda paydas olup kendi payindan bir kismuni iigiincii
kisiye satmasinda yasal bir engel olmadig gibi artik kendisine ait olmayan bu paymn iigiincii bir
kisiye satilmasi halinde onalim hakkini kullanmasina engel bir durum da yoktur. Ciinkii her pay
satisindan sonra bu hak yeniden dogar. Yasada daha énce pay satan bir kisinin yeni bir satista
onalim hakk: kullanamayacagima dair bir kisitlama da getirilmemistir. Agiklanan nedenlerle;
davacinin daha once rizasi ile sattig1 paymn alici tarafindan iigiincii bir kisiye satilmast olay1
davacinin yasadan kaynaklanan énalim hakkini bertaraf etmedigi gibi bu satista davacinin iyi
niyetli ve kotii niyetli olarak kabuliinii de gerektirmez.” denilmektedir.

41  Yargitay 6. HD. 07.12.2009 T. 2009/5751 E. 2009/10608 sayil1 K. igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
42 Yargitay HGK. 20.03.2013 T. 2012/6-855 E. 2013/376 sayili K. igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
43 Yargitay 6.HD. 23.06.2009 T. 2009/4270 E. 2009/6024 sayil1 K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
44 Yargitay 14.HD. 24.11.2016 T. 2015/5446 E. 2016/9740 say1l1 K.
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11I. YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILMASI
A. Genel Olarak

Yasal 6nalim hakkinin alictya karst dava agilarak kullanilmasi gerektigi MK m.734/1de
diizenlenmistir®>. Onalim hakk: yenilik doguran bir hak oldugundan eski MK déneminde tek
tarafli bir irade beyani ile kullanim noktasinda bir engel soz konusu degildi. Ancak tek tarafli
irade beyanu ile istenilen sonucun elde edilebilmesi ¢ogu zaman dava agmay1 gerektirdiginden
onalim hakkinin dava agilarak kullanilmasi kanun hitkmii haline getirilmistir®.

B. Onalim Davasi

Yasal 6nalim hakkinin dava disinda kullanilmasi miimkiin olmayip dava agmak gerekir. On alim
hakki sahibi hakkint MK m.716/1'de diizenlenmis olan tescile zorlama davasi agarak kullanir®’.

I. Davanin Taraflari
a. Davaci

Onalim davasinda davaci paydaslardan biridir*®. Dava acan paydasin, paydashgini davanin
devamu siiresincede korumasi gerekmekte olup, payini devretmigse dava konusuz kalir®®.

45 ERTASa gore 6nalim hakkinin dava dig1 kullanimi yasaklanmamig sadece 6nalim davasi agma hakki MK m.733/
IIIde yer alan hak diisiiriicii siireye tabi tutulmustur. Bkz. ERTAS, 5.399; Yasal 6nalim hakkinin ve akdi 6nalim
hakkinin dava yoluyla kullanilma zorunlulugunun kaldirilmasi gerektigi yoniinde bkz. GUMUS, s.142.

46  Bkz. MK m.734/1 gerekgesi.

47  SIRMEN, 5.474; Uygulamada tapu iptali ve tescil davasi terimi de kullanilmakta olup ‘tapu iptal davalart’ teriminin
yerinde olmadigy, tescile zorlama davas: teriminin yerinde oldugu yoniinde ayrintili bilgi i¢in bkz. OZMEN Etem
Saba/AYDIN Giilgah Sinem, Tapu Iptal Davasi Olarak Yanlis Adlandirma ile Agilan Davalar (Tescili Isteme Davasi/
Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davas1), IBD. C.88, S.6, Y.2014, 5.179-215.

48  “Onalim hakk: payli miilkiyet hakkindan dogan ve miilkiyet hakk: ile i¢ ice bulunan bir haktir. Paydasin énahm
davasi agmadan once herhangi bir sebeple miilkiyet hakkim yitirmesi ya da tasmmmazin payl miilkiyete konu olma
durumunun sona ermesi halinde 6nalim hakki da sona erer. Dosyamizda davaciya ait payin dava tarihinden once
29.01.2015 tarihinde davali tarafindan satin alindigi, davaciin da durusmadaki beyanimdan anlasilmaktadir. Bu
sebeple paydas olmayan davacinin aktif dava ehliyeti bulunmadigr gerekgesi ile davanin reddi gerekirken..” Yargitay
14.HD. 28.03.2017 T. 2016/17495 E. 2017/2469 sayil1 K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

49  “Davacitarafindan, davalimin payli miilkiyete konu tasimazda 07.06.2011 tarihinde aldigi paya iliskin olarak, 07.09.2011
tarihinde onalim davasi agmigtir. Yargilama sirasinda davaya konu payin 19.04.2012 tarihinde davali tarafindan
davactya devredildigi konusunda taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. HMKnun 331 maddesine gore
“Davamin konusuz kalmas: sebebiyle davanin esast hakkinda bir karar verilmesine gerek bulunmayan hallerde,
hakim, davanin agildigi tarihteki taraflarin haklilik durumuna gore yargilama giderlerini takdir ve hiikmeder.” Dosya
kapsamina gore davacinin davaliya yapilan satis nedeniyle 6nalim hakk: buldugu, davanin da yasal siiresi icerisinde
agildigr anlasilmaktadir. Buna gore davacimin davanin agildigi tarihte dava agmakta hakli olmasina gore, kendisini
vekil ile temsil ettiren davaci lehine Avukathk Asgari Ucret Tarifesine gore vekalet iicreti takdir edilmesi ve davaci
tarafindan yapilan yargilama giderlerinin davalidan tahsiline karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde, yargilama
giderlerinin davaci tizerinde birakilmast dogru degildir” Yargitay 6. HD. 30.01.2013 T. 2012/17084 E. 2013/1344 sayili
K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
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Yasal 6nalim hakki ile sozlesmeden dogan 6nalim hakk: karsilastiginda MK m.731 geregi yasal
énalim hakki tercih edilmektedir®®. Isvicre Medeni Kanununun 681.maddesinin 3.fikrasinda
yasal onalim haklarinin sézlesmesel dnalim haklarina éncelikleri oldugu hitkmii yer almaktadir!.
BURCUOGLU anilan hiikmiin ¢ok fazla anlam ifade etmedigini, zira yasal énalim hakk: belli
durumlarda kendiliginden var olduguna gore sozlesme ile kendisine 6nalim hakki taninacak
kisinin her halde yasal 6nalim hakkinin varligini bilmek ve bu hakkin kendi hakkindan daha
once var oldugunu kabul etmek zorunda oldugunu ifade etmistir>2.

Birden fazla paydagin 6nalim hakkini kullanmas: halinde pay oranlari ne olursa olsun her
birinin 6nalima konu olan payin ayni oranda (esit olarak) alicist durumuna girecegi Yargitay'in
11.06.1947 tarihli 1947/5 E. 1947/18 K. sayili IBKda ifade edilmistir>>. ERTASa gore® ise
birden fazla paydasin 6nalim hakkini kullanmasi halinde her paydasin 6nalima konu olan pay1
tasinmazdaki pay1 oraninda iktisap etmesi gerekir.

Birden fazla paydas ayr1 davalarla 6nalim hakkini kullanmislar fakat pay daha 6nce dava agan bir
paydas adina tescil edilmigse digerleri, kendi paylarini ondan talep edebilme imkanina sahiptir>.

Onalim davasinda, davacinin dayandigi payin elbirligi miilkiyetine konu olmasi halinde tiim
ortaklarin birlikte dava agmasi veya birinin agtig1 davaya digerlerinin muvafakat etmesi gerekir>®.

Onalim olayina konu olan tarimsal arazinin sinirdasi olan tarimsal arazi malikleri de 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 8/1 maddesi kapsaminda davaci sifatina sahip
olabilir®”. Onalim hakkina sahip birden fazla sinirdas tarimsal arazi malikinin bulunmasi halinde
hékim, tarimsal butiinliikk arz eden sinirdag arazi malikine 6nalima konu tarimsal arazinin
miilkiyetinin devrine karar verir.

50 ERTAS, s.392.

51 Bkz. RUEGG, .7, Nr. 20.

52 BURCUOGLU, s.121.

53  Bkz. RG. 24.07.1947, S.6666; Benzer yonde bkz. SIRMEN, 5.475-476; AYDOGDU, 5.59; AKIPEK/AKINTURK,
$.555; OGUZMANY/SELICI/OZDEMIR, 5.563; GUNAY, s.26; GAY, s.47; DEMIRTABAK, 5.92; Yargitay 14.HD.
13.12.2016 T. 2015/17457 E. 2016/10336 say1ili K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

54 ERTAS, 5.396; Benzer yonde bkz. MEIER-HAYOZ, Art. 682 N.79; EREN, 5.119; ERKAN, 5.281.

55 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s.562, dn.1235; Ayrica bkz. Yargitay 1.HD. 22.09.1980 T. 1979/10995 E.
1980/10954 sayili K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

56  Yargitay 14. HD. 20.06.2017 T. 2017/2532 E. 2017/5316 sayili K. igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

57 “5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 6537 sayilt Kanunla degistirilen 8/i maddesinin ikinci
fikrasinda tarimsal arazilerin satilmas: halinde simirdag tarimsal arazi maliklerinin de 6nalim hakkina sahip olduklar:
belirtilmektedir. Madde hiikmiine gore “sinmirdas tarim arazi malikleri” sinirdas arazinin tiim malikleri yani paydaslaridir.
Davaya konu olayda dosya icerisindeki tapu kaydina gore onalim hakkini kullanmak igin bu davayr agan H.Knin
sinirdas tasmmazin 1/2 payl maliki oldugu anlasildigindan tek basina bu davayr agma olanag: bulunmamaktadir.
Payli malik tarafindan agilan davamin kabulii ve tasinmazin adina tescili halinde yasanin ongoriildiigii mirasa konu
tartmsal arazilerin toplulastirilmast amact da saglanmis olmayacaktir. Mahkemece, davann bu gerekge ile reddine
karar verilmesi gerekirken 3 aylik hak diistiriicti siire ierisinde dava agilmadigi gerekgesiyle reddi dogru goriilmemis
ise de davamin reddi sonucu baknmindan yerinde oldugundan hiikmiin belirtilen gerekgeyle onanmasi gerekmistir”
Yargitay 14.HD. 26.04.2016 T. 2015/18958 E. 2016/5114 sayih K. i¢in bkz. emsal.yargitay.gov.tr; Kararda smirdas
arazinin birden fazla maliki olmasi halinde bunlarin hepsinin birlikte 6nalim hakkini kullanmas: gerektigi ifade
edilmektedir.

919



Turan SAHIN

b. Davali

Onalim davasinin davalisi, kural olarak, énalima konu olan payin alicisidir. (MK m.734/1)
Burada satisin ardindan hemen tescil yapildigi icin MK m.734/1 hitkmii 6nalim hakkinin
alictya karg1 dava agilarak kullanilacagini belirtmistir®®. Oysaki satistan sonra payin alic1 adina
tescil edilmedigi bir durumda énalim davasinin saticzya (kayit onun adina géziiktiigiinden)
yoneltilmesi gerekir>®.

A, B ve C’nin payl taginmazin paydaslar1 oldugu bir durumda A, payin1 U’ye satmis ve U adina
tescil yaptirmigsa diger paydaslar B ve C, U’ye karsi, yasal énalim hakkina dayali 6nalim davast
acabilirler. B nalim hakkini kullaninca B ve U arasinda satis iliskisi dogar, bu satis iliskisinin
sartlar1 A ile U arasindaki satig sézlesmesinin sartlaridir®®. Onalim hakki kullanilmadan ve
kullanma siiresi gegmeden U pay1 Xe bagislasa B, U’ye yoneltecegi nalim hakkini Xe kargt da
yoneltebilir. U'niin pay1 Xe sattig1 bir durumda ise B ve C i¢in yeni bir énalim hakki imkani
dogacagindan B, Xe kars1 dilerse A ile U arasindaki birinci satisa dilerse U ile X arasindaki ikinci
satisa dayanabilir, hangi satiga dayanmugsa o satigin sartlar1 dikkate alinir®!. B, U’ye karst énalim
hakkini dava yolu ile kullandiktan sonra taginmazin U tarafindan Xe bagislandig1 bir durumda
Xe kargt kullanilacak bir 6énalim hakk:i yoktur. B, ancak MK m.1010/f.1 uyarinca bir serh
verdirirse U’ye karst olan miilkiyetin devrini talep hakkini giivenceye almis olur®?. Yasal énalim

58 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s.555-556; Bkz. SIRMEN, s.473; ERKAN, s.283; OZDEK, s.344; “Onalm
hakki miisterek miilkiyette pay satn alana karsi kullanilir, dava da onun aleyhine agilir. Satis tapuya tescil ile vaki
olacagindan tapu ile pay: kim iktisap etmis ise ona karsi onalum hakkr kullanilacaktir. Davadan once birgok satis
olmugsa onalim davasi en son satin alana karst agilacaktir. Ciinkii dava, 6nalima konu paya dair tapu kaydimin iptalini
de amagladigindan kayit sahibi aleyhine agilmas: zorunludur” Yargitay 14. HD. 04.05.2016 T. 2015/3167 E. 2016/5473
say1l1 K. igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

59 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, 5.558; Bkz. SIRMEN, 5.473; ERKAN, 5.283.

60 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, 5.558; Ayrica bkz. SIRMEN, 5.473-474.

61 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s.559; Verilen &rneklerde yasal onalim hakki kullanilmadan pay tekrar
devredildiginden, yasal 6nalim hakkinin esyaya bagh bor¢ yaratma etkisi s6z konusudur.

62 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s.559; Ayrica bkz. SIRMEN, s.474; Bkz. AYDOGDU, s.92; Onalim hakk:
kullanildiktan sonra alicinin bunu tekrar tigiincii kisiye satmasi halinde 6nalim hakk: diismez, pay1 devralana karg:
6nalim hakk: kullanilabilir. Ancak 6nalim hakki kullanildiktan sonra tapuya tedbir koydurulmamis ve alict bunu
ti¢linci bir kisiye bagislamigsa, bagis halinde 6nalim hakki kullanilamaz. Ancak bagislanan tigiincii sahis kétiniyetli
ise ona kars1 da 6nalim hakki kullanilabilir. ERTAS, 5.395; “Satin alann sufali pay: sonradan hibe yapmasi, dogmus
olan ve stiresinde agilan 6n alim davasini bertaraf etmek kasdina yonelik bulundugundan kendisini iyiniyetli kabul
etmek miimkiin degildir. Bu nedenle 6nalim davasimin kabulii gerekir” Yargitay 6. HD. 05.10.1982 T. 7833/8436 say1ili
K. igin bkz. OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, 5.559, dn.1218; “Davali M’nin dava konusu tasimmmazin 528/972 payin
28.02.2005 tarihinde 13.000 TLye satin aldigi halde, 4721 sayil Tiirk Medeni Kanununun 733. maddesi uyarinca
davaci paydasa pay satin aldigini noter kanali ile bildirmeyerek iizerine diisen yiikiimliiliigii yerine getirmedigi ve
bu payt satin aldiktan kisa bir siire sonra da 29.09.2005 tarihinde esine bagus gostererek, sufa hakkimn kullanimin
engellemek icin temlik ettigi anlasiimaktadir. Davali Sefika’nin, esinin diger paydasa noter bildirimi yapmadigim
ve esinin kotiiniyetli oldugunu bilebilecek bir konumda bulundugu sabittir. Olaylarin gelisiminden, gerek davali
Mehmet'in, gerekse esi Sefikann taraft bulunduklar: bagis isleminde kotiiniyetli olduklary; asil amaglarimn bagis
islemi yapmak olmayip, sufa hakkinin kullanilmasimin onlenmesi oldugu agik bir bicimde anlasilmaktadir. Bu sekildeki
kotiiniyetli temliklerde salt araya bagis isleminin girmesi nedeniyle sufa hakkinin kullamlamayacagimin kabul edilmesi
durumunda, pay satin alanlarin sufa hakkimin kullanilmasin onlemek icin kitiiniyetli bir sekilde hemen satin aldiklar:
payt bir yakinlarina bagis yoluyla devrederek sufa hakkimin kullanilmast olanagin biisbiitiin ortadan kaldiracaklari;
bu durumun da kanun koyucunun amaci ile bagdasmayacagi kuskusuzdur. O halde, somut olayda “muvazaal sekilde
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hakkinin serh edilmesi miimkiin olmadigindan “serhin munzam etkisi” s6z konusu olmaz. Ancak
verilen 6rnekte yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina yonelik a¢ilan davada ‘cekismeli haklarin
korunmasina iligkin mahkemece verilen tedbir kararinin gserhi’ s6z konusu olup bu halde ti¢tincii
kisilere karsi ileri stiriilme giindeme gelir.

Yasal 6nalim hakkina dayali olarak tescile zorlama davasi agildiktan sonra davalinin satin aldig1
pay1tekrar satmasi halinde nasil hareket edilecegine de bakmak gerekir. Dava konusunun devrinin
diizenlendigi HMK m.125/1 uyarinca davanin agilmasindan sonra daval: taraf, dava konusunu
tgtincil bir kisiye devrederse, davaci isterse, devreden tarafla olan davasindan vazgecerek, dava
konusunu devralmis olan kisiye karst davaya devam eder. Bu takdirde davact davay: kazanirsa,
dava konusunu devreden ve devralan yargilama giderlerinden miiteselsilen sorumlu olur. Davaci
isterse, davasini devreden taraf hakkinda tazminat davasina dondstiiriir. Yargitay verdigi bir
kararda®®; “Onalim hakkina konu payin dava sirasinda bir bagska kisiye veya satisi yapan paydasa
satilmas halinde davacinin HUMK.nun 186.maddesi hiikmii uyarinca segimlik hakk: oldugundan
dilerse davay1 yeni satin alan sahsa yoneltir, dilerse davasim tazminata doniistiirerek davali
hakkimdaki davasini devam ettirir. Bu sebeple davaciya se¢imlik hakkini kullanmasi igin onel
verilmelidir” seklinde degerlendirme yapmustir. Yasal onalim hakkina dayali olarak tescile
zorlama davasi agildiktan sonra, davalinin satin aldig1 pay: tekrar satmasi halinde HMK m.125/1
uyarinca davaci dilerse, davay1 yeni malike yonelterek paymn adina tesciline karar verilmesini
ister. Payi, dava devam ederken satin alan kisinin iyiniyetli olmast halinde (MK m.1010/1
uyarinca c¢ekismeli haklarin korunmasina iligkin mahkemece verilen tedbir karari serhi de
yoksa) bu davanin kaybedilmesi riski mevcuttur. Bunun sebebi, yasal 6nalim hakkinda kanun
geregi esyaya bagl borg iliskisi dogmasina ragmen kisisel haklarin serhindeki gibi tapu kiitiigiine
serhe imkan veren bir kanun hitkmii olmadigindan serhin munzam etkisinin olmamasidir. Bu
durumda davacinin (6nalim hakk: sahibinin) iyiniyetli yeni malikten bu davada taginmazin
miilkiyetini devralmasi (payin adina tescilini saglama) imkan: yoktur. Ancak dava devam
ederken gerceklesen satista, davaci olan paydas yeni bir 6nalim hakk: kullanip pay: satin alan
kisiye kargt ayr1 bir énalim davasi acabilir®. Yargitay bir kararinda®; “Dava, TMKnin 732 ve
devami maddeleri geregince 6nalim hakkina dayali tapu iptali ve tescil istemine iliskindir. Davali L.
dava konusu 17 parsel sayili tassnmazin paydaslarindan H. K’tan 1/6 payr 4.2.2010 tarihinde satin
almis ve davaci da bu paya yonelik olarak 2.6.2010 tarihinde L. Pya karsi eldeki davay: agmustr.
Yargilama devam ederken tasinmaz iizerindeki tedbir kararimin kalkmas: iizerine L. bu payi
21.7.2011 tarihinde S.a devretmistir. Davaci bu sahs1 6.9.2012 tarihli dilekgesi ile davaya ddhil
etmis ve yargilama bu sahsa karsi devam ederek davamin kabuliine karar verilmistir. Oysa
tapu kaydi incelendiginde dahili davali Sin 21.9.2011 tarihinde iizerinde bulunan paymm 34/777

yapilan bagis olarak gosterilen islemin; davaci yoniinden gegersiz ve asil amacin davacimin sufa hakkimi kullaniminin
engellenmesi olduguna, bu nedenle yapilan ilk satis nedeniyle davacimin sufa hakkini kullanabilecegine” iliskin yerel
mahkemenin direnme karari yerindedir. Bkz. Yargitay HGK. 24.02.2010 T. 2010/6-94 E.2010/100 sayili K. igin bkz.
kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

63 Yargitay 6.HD. 05.12.2011 T. 2011/8856 E. 2011/13775 say1li K. igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
64 AYAN Mehmet, Esya Hukuku II, Miilkiyet, Konya 2012, 5.362, dn.1131.
65 Yargitay 14.HD. 02.10.2013 T. 2013/10776 E. 2013/12665 sayil1 K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
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payimi kendi iizerinde birakarak 75/259 payr 1. Kia devrettigi anlasilmaktadir. Dahili daval S’in
iizerindeki biraktigi pay dava konusu sufa payim da karsilamamakta, bu haliyle hiikmiin infaz
kabiliyeti de bulunmamaktadir. Bu nedenle mahkemece, dava konusunun iiciincii kisiye temliki
re’sen dikkate alinmalidwr. Hakim, davay1 veya savunmay: degistirme yasaginin bir istisnasi
olan 6100 sayilh HMK’nin 125. maddesi uyarinca secimlik hakkini kullanmak iizere diger
tarafa siire vermelidir... Bu durumda mahkemece yukarida agiklanan ilkeler dogrultusunda
davaciya 6100 sayilh HMKnin 125.maddesi geregince se¢imlik hakki hatirlatiimas: gerekirken...”
degerlendirmesi yapmuistir.

2. Davanin Acilabilecegi Siire

Onalim hakkinin kullanilabilecegi dolayisiyla yasal 6nalim hakkina dayali tescile zorlama
davasinin agilabilecegi siire MK'da hak distiriicti siire olarak diizenlenmistir.

Yasal 6nalim hakki, satigin hak sahibine bildirildigi®® tarihin iizerinden ii¢ ay ve her halde
satisin tizerinden iki y1l gegmekle diser. (MK m.733/4) Alict veya satic1 tarafindan yapilacak
olan bu bildirim, noter araciligiyla gerceklesecektir. (MK m.733/3) Bildirimin noter araciligryla

yapilmadig1 bir durumda anilan 3 aylik siire islemeye baglamaz®”

. Davalinin satigin bagka yollarla
Ogrenildigi (stirenin ge¢mis oldugu) savunmasina da itibar edilmez. Noterce bildirim yapilmasa
dahi her hal ve sartta iki yillik siire iginde dava agilmasi gerekir. Aksi halde dava agma hakk: diiser

ancak bu halde yasal 6nalim hakki sahibinin alic1 ve saticidan tazminat talepleri giindeme gelir.

Ug aylik hak diisiiriicii siire pay satiginin noter aracihigiyla bildirimini (tebligi) izleyen giinden

itibaren islemeye baglar®®. iki yillik siire ise herhalde satigin gerceklesmesini izleyen giinden

itibaren islemeye baslar®. Yargitay ise verdigi bir kararda’® “TMK’min 732. maddesi geregince

66  Bildirimin; 6nalim olayi, 6nalim olayinin bedeli, ifa zamani ve taraflari igerecegi hususunda bkz. MEIER-HAYOZ,
Art.681, N.208.

67  “Onalim hakks, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve her halde satisin iizerinden iki yil gecmekle
diiser”Bu siire hak diisiiriicii bir siire olup mahkemece kendiliginden goz oniinde tutulmalidir. Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun 21.09.2005 tarihli, 2005/6-358 Esas, 470 sayili Kararinin gerekgesinde de agiklandigi tizere ii¢ aylik hak
diisiiriicii siirenin baslamast icin 6grenme yeterli olmayip TMKmin 733/3. maddesi uyarinca noter ihtarmmn tebligi
gerekir” Yargitay 14. HD. 13.11.2015 T. 2014/14384 E. 2015/10290 sayili K.i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.
htm; “Davalimin davaya konu pay: satin aldigr 21.10.2011 tarihinden sonra Izmir 10. Sulh Hukuk Mahkemesinin
2012/809 Esas sayili ortakligin giderilmesine dair dava dosyasinda davacinin 14.12.2012 tarihinde dava dilekgesini
teblig aldig1 belirtilerek bu teblig tarihi dikkate alinarak hak diisiiriicii siire baslatilmistir. Hak sahibinin Noter bildirimi
disinda bagka bir sekilde satis1 6grendigi ileri siiriilerek hak diisiiriicii siire islemeye baslamayacagindan, hak diisiirticii
siirenin gegtiginden soz edilemez. Dolayistyla, istemin hak diisiiriicii siirenin gegtigi gerekgesiyle reddi dogru degildir”
Yargitay 14. HD. 24.09.2014 T. 2014/6185 E. 2014/10334 say1ili K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm; Ayrica
bkz. SIRMEN, 5.475; Bildirim yapilmamus fakat 8nalim hakk sahibi satis1 §grenmisse iki siire mi yoksa égrenmeden
itibaren {ig aylik siire mi gegerli olacaktir? Ogrenmeden itibaren {i¢ aylik siire uygulanmalidir. Bildirimin amaci
paydaslarin satis1 6grenmesini saglamaktir. ERTAS, 5.397.

68 OGUZMAN/SELICI/OZER, s.561.

69 OGUZMAN/SELICI/OZER, 5.561; Alici veya satic1 tarafindan hak sahibine satigin ve igeriginin ne oldugu bildirimi
yapilmadikga kural olarak siirenin islemeye baslamamasi veya boyle bir bildirim yoksa iki yillik siirenin ileri
siiriilmesinin hakkin kétiiye kullanimi olarak kabul edilmesi gerektigi yoniinde bkz. AYDOGDU, s.73.

70  Yargitay 14.HD. 01.03.2016 T. 2015/14762 E. 2016/2545 sayil1 K.igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
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onalim hakki payin satilmasi ile kullanilabilen bir hak olup bu hakkin kullanilabilmesi igin satis
sozlesmesinin kurulmasi yeterli degildir. Satis, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmesi ile
gecerlilik ve aleniyet kazanir. Davaci, davaya konu paym davali adina tescil edildigi 12.12.2011
tarihinden sonra 11.12.2013 giinii bu davay: agtigindan TMKnin 733/ son maddesinde agiklanan
iki yillik hak diisiirticii siire gegmis degildir” degerlendirmesi yapmustir.

Hak diistiriicii stirenin ge¢mesi itiraz niteliginde oldugundan hakim, somut olayda bu hususu
kendisi resen dikkate alabilecegi gibi davanin her asamasinda taraflarca da ileri stiriilebilir.

Paydagin ilk satista 6nalim hakkini kullanmamasi, kendisi pay sahibi kaldikea ileride yapilacak

olan satiglarda 6nalim hakkini kullanmasina engel olmaz’!.

3. Yetkili ve Gorevli Mahkeme

Yasal 6nalim hakkina dayali tescile zorlama davasinda yetkili mahkeme HMK m.12'den hareketle,
tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir. Gérevli mahkeme ise HMK m.2/1 uyarinca asliye
hukuk mahkemesidir.

4. On Alim Bedelinin ve Tapu Giderlerinin Depo Edilmesi

Yasal 6nalim hakkinin kullanimina iligkin davada davaci, dava dilek¢esinde dava konusu payin
adina tescilini talep etmek durumundadir.

MK m.734/2’ye gore; “Onalim hakki sahibi, adina payin tesciline karar verilmeden 6nce, satis
bedeli ile alictya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire iginde hakimin
belirleyecegi yere nakden yatirmakla ytikiimltidiir”

Hiikiimden anlagildig: tizere hakim tarafindan satis bedeli ile alictya diisen tapu giderlerinin
tespiti gerekmekte olup, tespit edilen bu bedelin hakimin belirleyecegi yere, belirledigi siirede,
nakden depo edilmesi gerekmektedir. Aksi halde davanin reddi s6z konusu olur.

Depo edilmesine karar verilecek satis bedeli payini satan veya ekonomik bakimdan satisa esdeger
islemle devreden paydasa, alicinin 6dedigi bedeldir. Bu bedel noktasinda gesitli ihtimallerin
tizerinde durmak gerekir. Bu ihtimalleri; satis bedelinin 6nalim hakkinin kullanimina engel olmak
amaciyla yliksek belirlenmesi veya daha az tapu harci 6demek maksadiyla diisiik belirlenmesi,
6nalim hakkinin hak distirticti siirenin dolmasina yakin bir zamanda kullanilmasi, 6nalim
hakkinin kullanimindan 6nce veya sonra tasinmazin bir bagkasina satilmas: seklinde ifade etmek
miimkindir.

71  OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, 5.562; Bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.79.
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— Satig bedelinin 6nalim hakkinin kullanimina engel olmak amaciyla yiiksek belirlenmesi halinde,
bedelde muvazaa s6z konusu olup davac, (ii¢tincii kisi konumunda oldugundan) bu iddiasini her
tiirlii delille (tanik) dahil ispat edebilir’2.

Daha az tapu harc1 6demek maksadiyla satis bedelinin distik gosterildigi bir durumda, bedelde
muvazaa sz konusudur. Yargitay'in bir kararinda’?; “Tapuda resmi sekilde yapilan pay satisinin
tarafi olan alict bu nedenle bedelde muvazaa yapildigi, gercek satis bedelinin daha yiiksek oldugu
iddiasinda bulunamaz. Nitekim HGK’nun 28.3.2007 giin ve 2007/6-180-174 sayili karar: da bu
dogrultudadir” denilmektedir. Yargitay HGK’nin yakin tarihli verdigi bir kararinda’4; “Davact,
dava konusu 1393 ada 1 parsel sayili tasinmazda paydas oldugunu, dava disi 1. 11.05.2011 tarihinde
dava konusu tasimmazdaki 1/3 paymi davaliya 27.000,00 TL bedelle sattigini, tapudaki satis bedeli
iizerinden onalim hakkini kullanmak istedigini belirterek davali adina kayith 1/3 paym iptali ile
adina tescilini istemistir. Davali ise dava konusu pay: gercekte 93.000,00TL bedelle satin aldigini
ancak tapuda satis bedelinin 27.000,00TL olarak gosterildigini sonradan 6grendigini, sufa hakkinin
ancak gercek bedel iizerinden kullamilabilecegini ileri siirerek davanin reddini savunmugstur. Davals,
dava konusu tasinmazdaki 1/3 payin satisina iliskin 11.05.2011 tarih 7471 yevmiye numarali satis
akdinin tarafi oldugundan ve hi¢ kimse kendi muvazaasina dayanamayacagindan davalinin bedelde
muvazaa iddiasinda bulunmasi agik¢a hakkin kotiiye kullanmasidir. Bu itibarla, mahkemece dava
konusu payin tapudaki satis bedeli olan 27.000,00 TL ile tapu har¢ ve masraflardan olusan énalim
bedelini depo etmek iizere davaciya uygun bir onel verilerek olusacak sonuca gore isin esas: hakkinda
bir karar verilmesi gerekirken” denilmektedir.

Ancak Yargitay HGK verdigi bir bagka kararinda ise 7> “Sufa (6nalim) hakkimin kullanilmas:
nedeniyle hak sahibi davacinmn bedele iliskin yiikiimliiliigii hakka konu olan paymn, hakkin
kullamldig1 tarihteki (6nceden kullanilmamissa dava tarihi) degeri olmalidir. Davalimn, sufa
hakkina konu edilen “satis tarihindeki gercek degerinin sicilde gosterilen deger olmadigin” ve
‘satistan sonra paymn degerinin objektif veya enflasyon nedeniyle degistigini” ileri siirme hakki
vardir. Onalim bedelinin hakkin kullanildigi tarihteki gercek siiriim degerine gore belirlenmesinden
bir takim kugkulara ve duraksamalara kapilmaya yer olmamalidir. Nasil sozlesmeden kaynaklanan
onalim hakkinda, sicilde bedel gosterilmeyen veya yasal énalim hakkinda, hak sahibi davacimn
bedelde muvazaa iddias: ileri siirdiigii veya satis yerine bagis islemi yapilan durumlarda gercek
satis bedeli arastirilabiliyorsa burada da yapilacak islem ayni niteliktedir.” yoniinde degerlendirme
yapmuigtir. Kanaatimizce harci az 6demek icin satis bedelinin diisiik gosterildigi bir durumda
eksik harg idare tarafindan tamamlatilacagindan bedelin diisiik gosterildigi iddiasinin dinlenmesi
gerekir. Aksi durum davali agisindan hakkaniyete aykir: bir durum olusturur.

72 Izmir BAM. 14.HD. 13.06.2017 T. 2017/569 E. 2017/507 sayili K.igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm; Benzer
yonde Yargitay 6.HD. 22.09.1994 T. 1994/8365 E. 1994/8865 sayil K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

73 Yargitay 6. HD. 30.12.2008 T. 2008/12278 E. 2008/14329 sayili K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

74  Yargitay HGK 10.06.2015 T. 2014/14-292 E. 2015/1544 sayili K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm; Benzer
yonde Istanbul BAM. 7.HD. 07.02.2017 T. 2017/55 E. 2017/68 sayili K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

75  Yargitay HGK. 05.05.1993 T. 1993/6-761 E. 1993/192 sayil1 K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
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- Onalim hakkinin hak diisiiriicii siirenin dolmasina yakin bir zamanda kullanilmas: halinde
depo edilecek satis bedelinin, nasil belirlenmesi gerektigi tizerinde de durmak gerekir. Bu halde
Yargitay kararlarinda 6ne ¢ikan husus satisin hak sahibine noterce bildirilmedigi bir durumda
davali kendi kusuruyla zararinin artmasina yol agtigindan 6nalim bedeli tasinmazin dava
tarihindeki degerine gore degil tapudaki satis bedeline gore belirlenecegidir. Nitekim Yargitay
verdigi bir kararda’® “Davali alici, satisi noter araciligi ile davaciya bildirmedigine gore, satis tarihi
ile dava tarihi arasindaki siirenin gecmesine kendi eylemiyle sebebiyet verdiginden onalim bedelinin
kegfen belirlenmesini isteyemez. Onalim hakkinin, tapudaki satis bedeli ile bu pay satisi nedeniyle
alici tarafindan yapilan tapu, har¢ ve masraflar tutar: iizerinden tammmas: gerekir” igtihadinda
bulunmustur.

- Onalim hakkinin kullanimindan énce veya sonra taginmazin tekrar bir bagkasina satilmast
halinde, depo edilmesine karar verilecek satis bedeli ilk satistaki bedel mi yoksa ikinci satigtaki
bedel mi olmasi gerekir sorusuna da yanit vermek gerekir. Onalim hakki kullanilmadan ve
kullanma siiresi gegmeden, tasinmazin tekrar satilmasi halinde 6nalim hakki sahibi, dilerse
birinci satiga dilerse ikinci satisa dayanabilir’”. Onalim hakkinin dava yolu ile kullanimindan
sonra taginmazin tekrar satilmasi halinde Yargitay verdigi bir kararda’8; “Onalim hakkina konu
edilen paylar davali M.U. tarafindan tasinmazin bir kissm paydaslarindan 16.12.2005 tarihinde
3.700 YTL, 29.12.2005 tarihinde 3.330 YTL bedelle ve 22.6.2006 tarihinde 3.900 YTL bedelle satin
alindiktan sonra bu paylara yonelik davaci tarafindan onalim davasi agilmasi iizerine yargilama
sirasinda 4.10.2006 tarihinde toplam 4.000 YTL bedelle davaya dahil edilen N.C.G'ye satilmigstir.
Davaci tarafindan N.C.G HMUKnun 186. maddesi geregince davaya dahil edilmistir... Davali
alici, satisi noter araciligy ile davaciya bildirilmedigine gore satis tarihi ile dava tarihi arasindaki
siirenin gegmesine kendisi sebebiyet verdiginden gercek bedel belirlenerek bu deger iizerinden
onalim bedelinin tespitini isteyemez. Onalim hakkimn tapudaki satis bedeli, har¢ ve masraflar
tutar: tizerinden tammmas: gerekir. Yapilan her pay satisi ile 6nalim hakk: yeniden kullamilabilir
hale geleceginden ve dava konusu edilen paylar son olarak 4.10.2006 tarihinde 4.000 YTL bedelle
dahili davali N.C.Ge satildigindan mahkemece davaciya bu satis bedeli ve tapu harg ve masraflar
iizerinden onalim bedelini depo etmesi igin uygun siire ve olanak tamnarak sonucuna gore bir
karar verilmesi gerekirken kegfen belirlenen bedelin siiresinde depo edilmedigi gerekgesi ile davanin
reddine karar verilmesi dogru goriilmediginden hiikmiin bozulmas: gerekmistir” Degerlendirmesi
yapmustir. Kanaatimizce dava yeni malike karg1 stirdiiriilebileceginden ilk satistaki bedelin depo
edilmesine karar verilmesi mimkiindir.

Depo edilmesine karar verilecek miktarin icerisinde satig bedelinin yaninda tapu harg ve
masraflar1 da girmektedir. Yargitay verdigi bir kararda satin aldig1 payin ipotekle kayitli olmasi

76  Yargitay 6.HD. 16.04.2007 T. 2007/2017 E. 2007/4445 sayili K. igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm; Benzer
yonde Yargitay 6.HD. 19.09.2006 T. 2006/5698 E. 2006/8806 sayil1 K. igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

77 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, 5.559; SIRMEN, 5.474.
78  Yargitay 6.HD. 30.12.2008 T. 2008/12278 E. 2008/14329 sayil1 K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
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halinde ipotegin kaldirilmas: i¢in bedel 6deyen ve masraf yapan davalinin 6dedigi ipotek bedeli
ve masraflarinin da depo edilmesi gerektigini ifade etmistir’®.

Depo kararimin verilmesinden sonra hakimin belirledigi bedelin nakden yatirilmas: gerekir. (MK
m.734/2) Ancak Yargitay HGK bir kararinda®’; “Hukuk Genel Kurulundaki goriismede, énalm
hakk: sahibine satis bedeli ile alictya diisen tapu giderlerini hakimin belirleyecegi yere nakden
yatirma yiikiimliigii getiren soz konusu hiikmiin emredici nitelikte olup, olmadigi tartisilmig;
yapilan degerlendirme sonucunda agirlikli goriis, anilan hiikmiin emredici nitelikte olmadigi, bir
onalim davasinda davali tarafin agikca muvafakat etmesi halinde, bu yiikiimliiliigiin teminat
mektubu sunulmak suretiyle de yerine getirilmesinin miimkiin bulundugu yoniinde olusmustur.
Goriilmekte olan davada, davali taraf, davacimin satis bedelini ve tapu giderlerini karsilayan teminat
mektubu sunmasina itiraz etmemis, ancak, bu konuda agik bir muvafakatte de bulunmamgstir”
Degerlendirmesi yapmugtir. Karardan hareketle davali 6nalim bedelinin teminat mektubu
seklinde depo edilmesine muvafakat etmezse 6nalim bedelinin nakden yatirilmas: gerekir.

5. Dava Sonucu Verilen Kararin Etkileri

Onalim hakki yenilik doguran bir hak olup buna iligkin agilan dava yenilik doguran dava, dava
sonucu verilen karar da yenilik doguran bir karardir®!.

Mahkemece verilen kararin kesinlesmesi ile birlikte davaya konu olan payin miilkiyeti davaciya
(6nalim hakki sahibine) geger. Bundan sonra yapilacak olan tescil, agiklayici tescildir®2. Yargitay’in
1951 yilinda verdigi IBK'da®? sufa (6nalim) hakkinin kullanilmasi ile sufa (6nalim) hakki sahibinin
aliciya halef olacagini ve miilkiyeti de sufa (6nalim) hakkinin kullanilmas: ile kazanacag: ifade
edilmigken, 1959 yilinda verdigi IBK'da®* miilkiyetin sufa (6nalim) hakkinin kullanilmas: ile
beraber sufa (6nalim) hakki sahibine ge¢meyecegi, yalnizca satis iliskisi kurulacagi, 6nalim hakk:
sahibinin miilkiyetin kendisine ait oldugu hususunda karar verilmesi i¢in dava agmas: gerektigi
ifade edilmistir.

SONUC

Yasal 6nalim hakki gerek satis gerekse ekonomik bakimdan satisa esdeger bir islemin
yapilmasindan sonra kullanilabilecek bir haktir.

79  Yargitay 6.HD. 24.01.2011 T. 2010/8834 E. 2011/442 say1li K. igin bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

80 Yargitay HGK. 17.06.2009 T. 2009/6-221 E. 2009/265 say1ili K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

81 EREN, Ozel Hiikiimler, s.216; EREN, 5.106-107; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, 5.560; ERKAN, Yasal Onalim
Hakky, 5.117; YUCEL, 5.95-96, 99; CAY, 5.45; AYDOGDU, 5.78.

82 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, 5.560; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.217; EREN, 5.124-125; SIRMEN, s.474; ERKAN,
Yasal Onalim Hakks, s.117; YUCEL, 5.101;CAY, s.46; DEMIRTABAK, 5.105-106.

83  Yargitay IBK. 20.06.1951 T. 1949/13 E. 1951/5 sayih sayili K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
84  Yargitay IBK. 11.02.1959 T. 1958/10 E. 1959/12 sayili K. i¢in bkz. kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
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30.04.2014 tarihli 6537 sayilh Kanun'un 5.maddesi ile 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanunu’na eklenen 8/1 maddesinde;

“8/C maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uyarinca aile mallar: ortakhig: veya kazang payli aile
mallar ortaklig kuruldugu takdirde, ortaklardan birinin payini iiiincii bir kisiye satmasi halinde,
diger ortaklar 6nalim hakkina sahiptir.

Tarimsal arazilerin satilmasi hdlinde sinirdas tarimsal arazi malikleri de 6nalim hakkina sahiptir.
Tarumsal arazi, simirdas maliklerden birine satildigi takdirde, diger sinirdas malikler onalim haklarim
kullanamaz. Onalim hakkina sahip birden fazla sinirdas tarimsal arazi malikinin bulunmas
halinde hakim, tarumsal biitiinliik arz eden simirdas arazi malikine onalima konu tarimsal arazinin
miilkiyetinin devrine karar verir.

Onalim hakkimn kullamlmasinda Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri uygulanir” denilmektedir.
Anilan diizenleme sonrasi gerek payli miilkiyete, gerekse elbirligi miilkiyetine konu tarimsal
arazilerin, sinirdas tarimsal arazi maliklerine de belli sartlarla yasal 6nalim hakk: taninmigtir. Bu
diizenlemenin tarim arazilerinin biiylimesini saglamak agisindan faydali oldugunu ifade etmek
miimkiindiir.

Sinirdas tarimsal arazi maliki satisa konu tarimsal arazinin paydaglarinin 6nalim hakkini
kullanmamasi halinde ancak 6nalim hakkini kullanabilir.

Haklarin kullanilmasinda uyulmasi gereken diiriistlitk kurallar: 6nalim hakkinim kullanilmasinda
da soz konusudur. Yargitay ve Bolge Adliye Mahkemeleri de verdigi kararlarda 6nalim hakkinin
diirtistliik kuralina aykiri olarak kullanilamayacag tizerinde durmustur. Yargitay bir¢ok kararinda
fiili taksimin varlig1 halinde diirtistliik kuralina aykiriigin s6z konusu oldugunu ifade etmektedir.

Fiili taksim halinde 6nalim hakkinin kullanilamayacagini ifade etmek i¢in ortada paydasin veya
paydaslarin fiilen kullanimi ve bu kullanima 6nceden bir itirazin olmamasi gerekir. Fiili taksimin
varlig1 icin yazili bir sozlesmeye gerek olmayup, fiili taksim tanik beyanlariyla da ispat edilebilir.
Fiili taksimin bulunup bulunmadig: (diriistliik kurallarinin uygulanmas: itiraz niteliginde
oldugundan) hékim tarafindan resen dikkate alinmasi gereken bir durum olup, davanin her
asamasinda ileri stirtilebilir.

Yasal 6nalim hakkinin dava disinda kullanilmasi miimkiin olmayip, dava agmak gerekir. Acilacak
olan dava MK m.716/1 uyarinca tescile zorlama davasidir.

Yasal 6nalim hakkina dayali tescile zorlama davasi agildiktan sonra davalinin satin aldig1 pay1
tekrar satmasi halinde davacinin se¢imlik hakk: oldugundan, dilerse davay1 yeni satin alan sahsa
yoneltir, dilerse davasini tazminata doniistiirerek davali hakkindaki davasini devam ettirir.

Tescile zorlama davasinda yetkili mahkeme HMK m.12'den hareketle, tasinmazin bulundugu yer
mahkemesidir. Gorevli mahkeme ise HMK m.2/1 uyarinca asliye hukuk mahkemesidir.
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Onalim hakki sahibi, adina payin tesciline karar verilmeden 6nce hakim tarafindan satig bedeli
ile aliciya diisen tapu giderlerinin tespiti gerekmekte olup, tespit edilen bu bedelin hakimin
belirleyecegi yere, belirledigi siirede, nakden depo edilmesi gerekmektedir. Aksi halde davanin
reddi s6z konusu olur. Davali 6nalim bedelinin teminat mektubu seklinde depo edilmesine
muvafakat ederse 6nalim bedelinin bu sekilde depo edilmesi de miimkiindiir.

928



Payli Miilkiyette ve 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Kapsaminda Yasal Onalim Hakki

KAYNAKCA
ADIGUZEL Recep, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Sinirdas Tarimsal Arazi Malikinin
Onalim Hakki, IBD. C.90, S.3, Y.2016, 5.121-129

AKIPEK Jale G./AKINTURK Turgut, Esya Hukuku, Istanbul 2009
AYAN Mehmet, Esya Hukuku II, Miilkiyet, Konya 2012
AYDOGDU Murat, Yasadan ve Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki, Ankara 2013

BURCUOGLU Haluk, Tiirk Hukukunda Onalim Hakkina iliskin Geligmeler ve Isvicre Hukukunun Bu
Geligmelerdeki Etkileri Uzerine, (BREITSCHMID Peter/ ANSAY Tugrul) 110 Jahre Schweizerisches
7ZGB 80 Jahre Tiirkisches ZGB, Berlin 2008

CAY Cengiz Topel, Yeni Tiirk Medeni Kanununun Onalim Hakki Konusunda Getirdigi Degisiklik ve
Yenilikler (Yenilik Doguran Dava Diizenlemesi), YLT, Istanbul 2007

DEMIRTABAK Didem Akalp, Yasal Onalim Hakki, YLT, istanbul 2008

DOGRAMACI Hayriye Sen, 6537 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik
Yapilmas: Hakkinda Kanunun Miilkiyet Hakkinin Sinirlandirilmasina Iligkin Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi, YUHFD Cilt: XIII S.2, Y.2016, 5.69-94.

EREN Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2015 (Ozel Hiikiimler)

EREN Fikret, Tiirk Medeni Kanununa Gore Yasal Onalim Hakki, GUHFD. C.XII, S.1-2, Y.2008, s.103-126.

ERKAN Umut Vehbi, Anayasa Mahkemesinin 12.12.2007 Tarihli E. 2003/ 34 ve K. 2007/ 94 Sayil1 Karar1
Uzerine: Tiirk Medeni Kanunu'nda Yasal Onalim Hakkinin Hukuki Niteligi ve Kullanilmast, Inéni
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C.5, S.1, Y. 2014, 5.269-294.

ERKAN Umut Vehbi, Tiirk Medeni Kanunu'nda Yasal Onalim Hakk:, YLT, Ankara 2006 (Yasal Onalim
Hakk1)

ERTAS Seref, Esya Hukuku, Izmir 2015

FEYZIOGLU Feyzi N. Medeni Kanunun 50.Yildéniimiinde Haklarin Kétiiye Kullanilmasi, Medeni Kanun
50.Y1l Sempozyumu, stanbul 1978, 5.147-189.

GUMUS Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.I, Istanbul 2013

GUNAY Erhan, Onalim Hakki, Ankara 2016

KiZiR Mahmut, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Satis Iliskisi Doguran Haklar ve Ozellikle Onalim
Hakkina iligkin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, Prof.Dr. Cevdet Yavuza Armagan, MUHFHAD,
I1.Cilt, Y.2016, C.22, S.3,5.1773-1796.

KOYLUOGLU Egemen, Onalim Davasi, Doktora Tezi, Ankara 2011

MEIER-HAYOZ, Arthur, Berner Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Privatrecht,
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, IV. Band, Das Sachenrecht, 1. Abteilung, Das Eigentum, 3.
Teilband, Das Grundeigentum II, Art. 680 — 701 ZGB, Bern 1975

OGUZMAN M .Kemal/ SELICI Ozer/OZDEMIR Oktay Saibe, Egya Hukuku, Istanbul 2017

OZGELIK S. Baris, 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nda 6537 Sayih Kanun'la Yapilan
Degisiklikler ve Degerlendirilmesi, GUHED., CXIX, Y. 2015, S. 1

OZDEK Yasemin, Onalimda (Suf’ada) Vazgegme ve Bir Yargitay Karari, DUHFD. S.3, Y.1985
OZMEN Etem Saba/AYDIN Giilsah Sinem, Tapu Iptal Davasi Olarak Yanlis Adlandirma Ile Agilan Davalar
(Tescili Isteme Davasi/Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davasi), IBD. C.88, S.6, Y.2014, 5.179-215.

RUEGG Jonas, Rechtsgeschiftliche Vorkaufs-rechte an Grundstiicken, Ziirich 2014
SIRMEN A.Lale, Esya Hukuku, Ankara 2014

929



Turan SAHIN

SIPKA Siikran, Yargitay Kararlari Dogrultusunda Taginmazdaki Deger Artiglarinin Kanuni Onalim (Sufa)
Bedeline Yansitilmasi, MHAD. C.20, Y.1996, s.31-39.

WIEDERKEHR Alphons, Das Gesetzliche Vorkaufsrecht, Ziirich 1936

YAVUZ Cevdet/ACAR Faruk/OZEN Burak, Bor¢lar Hukuku Dersleri, Ozel Hiikiimler, Istanbul 2012

YAVUZ Cevdet/TOPUZ Murat, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmas:
Hakkinda Kanun'un Tiirk Medeni Kanunuwnun Miras Hukukuna iliskin Hiikiimlerinde Yaptig:
Degisiklikler, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, Prof. Dr.
Mehmet Akif Aydina Armagan, (Ozel Say1), 2015, C.21, S.2, 5.663-700.

YUCEL Sevtap, Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki, YLT, Eskisehir 2006

ZEVKLILER Aydin/GOKYAYLA Emre K., Borglar Hukuku Ozel Borg iligkileri, Ankara 2016

E-KAYNAKLAR
emsal.yargitay.gov.tr

www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

930



