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YARGITAY KARARLARI ISIGINDA SUF'A HAKKININ
KULLANILMASINA ILISKIN BAZI SORUNLAR

Hasan PULASLI*

1. SUF'A (ONALIM) HAKKININ MAHIYETi VE AMACI

Onalm hakki, Medeni Kanunumuzun 658. (akdi onahm) ve 659 (Kanuni
Onalim) maddelerinde diizenlenmis bulunmaktadir!. Fakat bu hakkin tanimi ve
mahiyetle ilgili herhangi bir yasal hiikiim yoktur. Bu bakimdan 6nalm hakkinmn
tanim1 o6gretiye birakilmakta ve burada da cesitli tammlara raslanmakta, ancak
hepsi de hemen hemen aym ortak noktayr yansitmaktadir®>. Onalim hakki, miikel-
lefin hakkin konusu olan geyi (tasinir veya tagmmaz mali) bir iiciincii kigiye satma-
s1 halinde, hak sahibine (sefie) tek yanh bir irade beyaniyla satilan geyin miilkiyeti-
nin dncelikle kendisine naklini talep yetkisini veren, yenilik doguran kurucu (insai)
bir haktir®.

Onalm hakkimin hukuki mahiyeti 6gretide tartigilmahdir®. Ancak baskin go-

* Yard.Dog¢.Dr., Uludag Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi.

1 Ayrca 19.7.1973 tarihli 1757 sayih "Toprak ve Tanm Yasas1''mn 123. mad-
desinde de 6nalim hakki diizenlenmigtir. Bu hiikiim aynen gdyledir. '"Toprak
sahibi, kiraya veya ortaga verdigi topragi kiralik veya ortakc¢ilik sozlegsmesi
sona ermeden satmak istedigi takdirde, bunu kiraci veya ortakgiya bildirmek-
le yiikiimliidiir. Kiraci veya ortak¢inin igledigi toprag: oncelikle satinalma hak-
ki vardir ve bu hakkimni ittila tarihinden itibaren bir ay i¢inde kullanabilir."" Bu-
rada da gorildiigi gibi, MK, md. 658 ve 659 daki ilgili kimselerden bagka ay-
nica tarim arazisinin kiracis: veya ortakgisinin da 6nalim haklari bulunmakta-
dir.

2 - Ogretideki 6nahm hakkinm tamimi icin Bkz. Sebiik, T. Suf'a, Vefa ve Istira
Haklan, Istanbul, 1951, s. 25; Feyzioglu, F.N. Suf'a Hakki, Istanbul, 1959,
s. 4, 5; Oguzman-Seli¢i, Egya Hukuku, Istanbul, 1975, s. 410. Leemann, H.
Sachenrecht, 1. Abt. 2. Aufl. Bern, 1920, Art. 681, nr. 1.

3  Yargitay 20.6.1951 tarih, 13/5 sayih igtihatlan Birlestirme Karanndaki (IBK)

" Hnalim hakkimin "kurueu yenilik doguran bir hak" oldugunu kabul etmistir.
Bu goriis bugiin 6gretide de baskindir. Bkz. Feyzioglu, suf'a s. 18-19; Sebiik,
age., s. 36, Karahasan, M.R., Tiirk Medeni Kanunu Egya Hukuku 2. cilt, 1977,
s. 810 vd.

4 Onalm hakkmm hukuki mahiyetiyle ilgili olarak ogretide, ''satis vaadi',
"'icap'', "'sarth satig'' ve ''ingai hak'' teorilerine yer verilmektedir. Bu teori ve
tartigmalar i¢in bkz. ozellikle Feyzioglu, Suf'a, s. 18-19.
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riig, 6nahm hakkinm kurucu yenilik doguran bir hak oldugudur®. Bilindigi gibi ye-
nilik doguran hak, hak sahibine tek tarafli irade beyaninda bulunarak, yeni bir hu-
kuki iligki kurmak, mevcut hukuki iligkiyi degistirmek veya sona erdirmek yetkisini
veren haktw®. Buna gore, hak sahibinin, sozkonusu hakkim kullandigina dair tek
yanh irade beyaninin miikellefe veya yeni malike ulagsmasiyla, kendisi ile muhatap
arasinda bir satim iligkisi meydana gelir. Bu nedenle de sdzkonusu irade beyanimn
muhatabin hakimiyet alanina girmesi yeterli olup, aynica bunu 6grenmis olmasi
gartl aranmaz, ancak Ofrenebilmesi olanagimn saglanmig olmasi yeterlidir’. Bu
irade beyaninm ac¢iklamasindan yalmzca haklar degil, ayni zamanda aciklayan igin,
yiikiimliiliikler dogdugu igin, irade agiklamasim yapan kiginin fiil ehliyetine sahip
olmasi gerekir®. Ancak bu irade beyamnin yapilmasi herhangi bir sekle bagh olarak
yapilmasi gerekmezsede, Onalim hakkinin tapu kiitiigiine serh edilebilmesi i¢in bu
hususta yazih bir beyanm olmas: gerekir®.

Ote yandan serh edilmis 6nalim hakkinda, miikellefin veya yeni malikin, on-
ahm hak sahibine satisim tam muhtevasini gecikmesiz olarak, hem de satig sartlan
heniiz daha tam olarak tesbit edilmemis olsa bile, bildirmesi gerekir (MK md.658/2).
Aym bildirim yiikiimliiligii taginmaz resmi senedini re'sen diizenleyen tapu sicil mu-

* hafizma da tereddiip etmektedir. Ancak bu husustaki bildiriminde &zel bir sekilde
vapilmasi gerekmezsede, satis sozlesmesinin kapsamm ve alicmin adi tam olarak on-
alm hak sahibine bildirilmesi gerekir. Boylece onun 6nalim hakkim layiki veghile
kullamilmasi saglanmig olsun'®. Buna gére onalim hakkimin tapu kiitiigiine serh
edilmis olmas: halinde, hakkin sahibi bu hakkim taginmaza kim malik olursa'!, ona

5 Bkz. dipnot 3'de amlan yazarlar, aynca Saymen-Elbir, Egya Hukuku, 1958,
s. 407, Schwarz H. Bor¢lar Hukuku (Cev. B Davran), s. 270, Tandogan, H.
Borglar Hukuku, Ozel Borg lligkileri, 1. cilt, 1974, s. 203, Yasa 20.6.1951,
13/5 sayih IBK.

6 Velidedeoglu, H.V., Umumi Esaslar, 6. baski, 1959, s. 250; Oguzman K., Me-
deni Hukuk Dersleri, 1982, s. 105. ;

7 Leemann, Art. 681, Nr. 59; Karahasan, a.g.e., s. 811, 841.

8 Leemann, Art. 681, Nr. 60; Karahasan, a.g.e., s. 841; Bu irade aciklamasinin
dava yoluyla olmasi gart degildir. Bkz. Yarg. 6 HD, 18.6.1954, 3873E, 3239K.

9 Leemann, Art. 681. Nr. 59 ve 70.

10 Leemann, Art. 681. Nr. 55.

11  Eger sozkonusu taginmaz olan birinci ahar bunu daha sonra bagka bir kigiye
satar, bagiglar, trampa ederse, bu durumda HUMK md. 186 gere§i 6nalicin
ilk satigla dogmug olan hakki etkisiz hale gelmez, yargitayin kararlari da bu
yonde geligmistir. 6. HD. 11.1.1954, 592 E, 116 K, 5. HD. 24.2.1950, 807 E,
585 K, 6. HD, 3.5.1976, 2865 E, 3109 K. (Karahasan a.g.e., s. 883). Ancak
buradan gikacak ikinci sorun, 6nalict HUMK 186 md. uyarinca se¢imlik hakk-
n1 yeni aheiya kargy kullaminea, acaba ilk satig parasimimi, yoksa ikinci ve 6n-
alim hakkina muhatap olan kiginin ddedigi satig parasini m1 6deyecektir? Yar-
gitay kararlarinda bir goriig birligi yoktur. Ancak kararlardaki baskin goriis,
son alicmin iyi niyetli olup olmadigmna gore, 6nahecinin 6demesi gereken satig
parasi giderlerin belirlenecegidir. Bkz. HGK 16.4.1952, 5/52 E, 58 K; 23.1.
1954, 6/1 E, 14 K. Yine HGK 1.3.1972, 969/6-625 E, 137 K; HGK 1.10.
1975, 973/6-664 E, 1063 K., 6 HD 1.3.1975, 6176 E, 62 K (Karahasan, a.g.e.
s. 895).
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kargi kullanabilir' *. Giinkii MK md. 658 b1'de "mukaveleden miitevellit suf a hakki
tapu siciline serh verildigi... surette herhangi bir malike karsi dermeyan olunabilir''.
demek suretiyle bunu ifade etmistir. Bu nedenle de hakkin kullanimasiyla dogan
satig iligkisi onunla dogar' ®. Ancak burada dikkat edilecek husus, kullandan 6nalim
hakkinin mevsuf (nitelikli) bir 6nahm, yani tapuda belli bir bedelin gosterilmis
olmasi halinde, o bedel, aksi halde, adi 6nalim sézkonusu ise, yani onceden herhangi
bir bedel kararlagtirilmamigsa, tapuya yazilan alicinin 6dedigi bedelin denmesi ge-
rekir'*. Aynca bu sati bedeli kavramina, tapu giderlerinin dahil oldugu da unutul-

mamahdur’ % '
: Ote yandan bu durum, Alman Hukukunda biraz farkh degerlendirilmektedir.
Once ilke olarak, 6nalim hakkinmn kullanilmasi, alici ile satic1 olan miikellef arasinda-
ki satig sozlegmesini etkilemez. Su kadar ki, iiciincii kiginin 6nalim hakkimn varligi-
n1 bilmesi ve saticr ile de, 6nalim hakkimn kullamlmayacag: zimni gart: ile satig
sozlesmesini yapmasi halinde, 6nalim hakkimin bu satig sdzlegmesinin akibetini ta-
yin etmesi dogaldir. Ancak bu sart, noterde yapilan taginmaz satis senedine’ ¢ Gzel
bir sekilde olmakszin da gecerli olarak konulabilir' 7. Bu durumda miikellef iigiincii

12 Meier-Hayoz, Art. 681, Nr. 53; Leemann, Art. 681, Nr. 59; Haab, Art. 681/
682, Nr. 46; Oguzman-Selici, a.g.e., s. 413; Feyzioglu, a.g.e., s. 214; Isvigre
Federal Mahkemesi nceleri kararlarinda yanhs olarak, iiciincii kisi admna tes-
cil yapilmasi durumunda da, 6nalim muhatabinin satic1 (eski malik) oldugunu
kabul etmisken (BGE 82.I1.576) sonraki kararlarinda (BGE 92.11.147) dogru
olarak, 6nalim muhatabinin yeni malik oldugunu kabul etmistir. Yargitayimi-
zin gorigii de bu yondedir. Yarg. IBK, 21.5.1958 7/3 (RG 25.9.1958 Sayn
100186).

13 Oguzman-Seli¢i, a.g.e., s. 413-414; 6 HD, 10.11.1953, 2463 E, 2134 K, (Ka-
rahasan, a.g.e. s. 882).

14 Tabii payin satis parasindaki muvazaall durum ayn olup, bu ileride incelene-

cektir. Bkz. s. 16 vd.

Feyzioglu, Suf'a, s. 375 vd. Oguzman-Seli¢i, a.g.e., s. 412, dipnot, 755. Ayr-

ca Yargitay satig parasindan bagka, tapu harg¢ ve giderlerinin dogrudan dogru-

ya mahkemece nazara alinacag fikrini benimsemistir. HGK 16.2.1949, 5/4E,

8 K ve yine HGK'nun 23.1.19562, 1/227 E, 23 K, sayii karan (Bkz. Karahasan

a.g.e., s. 890). Bundan bagka Yiiksek Mahkeme, alicmin (davalinin) taginmazi

alirken oOdedigi komisyon iicretinin de 6nalim kargihgimin kapsamma girdi

goriigiinii benimsemigtir. Bkz. HGK 13.6.1951, 1/216 E, 106 K; 6 HD. 17.1.

1953, 765 E, 315 T; 6 HD. 12.5.1955, 2541 E, 2388 K (Karahasan a.g.e., s.

890). Ancak komisyon iicretinin mahkemece re'sen nazara alimp alinmayaca-

g1 noktasinda Yargitay kararlarinda bir birlik yoktur. Bu ¢eligkili kararlar i¢in

Bkz. Karahasan, a.g.e., s. 890. Feyzioglu, Suf'a, s. 380 ve Karahasan hakl ola-

rak, onalm karsiligina komisyon iicretinin dahil olmamasi gerektigini ileri

siiriiyorlar, Dogru olam da budur bizce.

16 Alman Medeni Kanunu 313 uyarinca, Alman Noterleri, tasinmaz resmi satig
senedini diizenlemeye yetkili olduklar: gibi, Federal Noter Kanunu 20/V, ge-
regince de "Tapu Sicili Nizamnamesinin 36. ve 37. maddelerine gore de tapu
senetlerini vermek dahil, aracilik yapmayada yetkilidirler. Bu hususta ayrintih
bilgi igin bkz. Pulagh, H. Tiirk ve Alman Hukuklarinda Noterlerin Sorumluluk-
lan. Tiirkiye Noterler Birligi, Hukuk Dergisi, Y1l. 1983, Say:1 39, s. 10 vd.

17  Erman-Weitnauer, Handkommentar zum BGB, 1972, § 504, R dnr, 15, ayrica
arada anmilan Alman Imparatorluk Mahkeme Karari, RG JW 22, 576.
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kigiye kargi kendisine uygun sdzlegme sartlari ile — onalim hakk kullamlmadiginda
satismn gecerli olacagi — temin etmis ve 6nahim hakkinin kullanimas: durumunda da
ancak birini ifa edebilecegi e muhtevah iki yiikiimliiliikten birini yerine getireme-
mekten dolayr (§8§ 325, 326, BGB) zaran tazmin yiikiimliiligiinden kurtulabilir’ ®.
Eger miikellef, boyle bir sart: sakh tutmaksizin, 6nalim hakkimn kullamlmasiyla
satiy sozlesmesinin mevzusuz kalmas) nedeniyle iiciincii gahsa tescil giderlerini 6dr
mek zorunda kalirsa, bunu 6nahcidan talep edemez’ ®.

Ote yandan 6nalim hakkinm tapu siciline gerh verilmemesi halinde, bu h:
sadece onahm sbzlesmesini akdeden malike karg: ve onun kulli haleflerine ! .
kullanilabilir. Ciiz'i halef durumdaki sonraki maliklere kargi kullamlamaz?®.

II. GNALIM HAKKININ KULLANILMASI iLE DOGAN
HUKUKI BAGIN NIiTELiGi

Yukanda da aciklandig gibi, 6nalim hakkmin gerek ogretide gerekse uygula-
mada, kurucu yenilik dofuran bir hak oldugu baskn olarak benimsenmektedir. Ni-
tekim bu hakkin kullanilmasiyla da, 6nalim hak sahibi i€ mubhatap arasinda yeni bir
hukuki iligki kurulur ki, bu da satim iligkisidir®'. Yargitay 20.6.1951 tarih 13/5 sa-
yili igtihad: Birlegtirme Kararinda, 6nalim hakkinin kullamiimasiyla, sefiin miisteri-
ye halef olacagini belirterek soyle demektedir: ''Gayri menkul miilkiyetinin takyid-
lerinden olan suf'a hakk, gayri menkulde hisse sahibi bulunan kisiye, diger bir his-
senin iigiincii bir sahsa satimasi halinde, o hisse miigteriye neye mal olmus ise, o
miktar ile ve belli bir siire i¢ginde satinalmak selahiyetini veren ayni bir haktir. Bu
hak, mesfu hissenin ligiincii sahsa satilmasi ve satiga ittiladan itibaren bir ay icinde
kullamlmis olmas: gibi muayyen sartlar altinda kullamlacak yenilik doguran kurucu
bir haktir ki, sefiin bu hakkim kullandig1 yolundaki tek tarafh irade beyaninin miig-
teriye vasil olmas ile yeni bir hukuki vaziyet meydana getirmesine yarar. Bu hakkn
kullanilmasiyla sefi yeni bir akit yapmaya hacet kalmaksizin miigteriye halef olur...
sefiin suf'a hakkini kullanmasiyla husule gelen yeni hukuki vaziyet gozoniinde tutu-
lursa, guf'a davasinin bir kayit tashih davasindan ibaret oldugu sonucuna varihr''22.

18 Erman-Weitnauer, § 505, Rdnr. 5.

19 Erman-Weitnauer, § 505, Rdns. 5 ve orada amilan Bonn LG Mahkeme Karan
NJW 1965, 1609. Ancak Alman Medeni Kanununun § 506'da; "'miikellefle
iigiincii gahsin yaptiklan satig szlesmesinin gegerliligini, nalim hakkimn kul-
lanilmamas: gsartma tabi kilmalari veya 6nalim hakkinin kullaniimas) halinde,
miikellefin satiy sozlesmesinden dénme sarti, 6naliciya kars: hiikiimsiizdiir"
diyerek Snalicmin hakkinin kullamlmasinin engellenmesini &nlemis bulun-
maktadir. Tiirk-Isvigre Hukukunda béyle bir hiikiim yoktur, ancak Yargitaymn
kararlari bu yondedir, bkz. Karahasan, a.g.e., s. 883.

20  Bkz. Oguzman-Selici, a.g.e., s. 413.

21  Erman-Weitnauer, 505, Rdnr. 3. Burada 6nahm hak sahibi, iigiincii kisinin ye-
rine ge¢meyip, hakkim kullanmakla kendisi ile miikellef arasinda bizzat yeni
bir satig akdi meydana gelir ki, bunun muhtevas), iigiincii sahisla yapilan akdin
muhtevasmm aymdir. RG 121, 139 (Erman-Weitnauer, § 505, Rdnr. 3).

22  Yargitayin bu IBK'nin elestirisi i¢in bkz. Oguzman, K. Medeni Kanunun bos-
luklannin Yargitay Kararlan ile dulduruldugu bir miiessese: Suf'a Medeni
Hukukun 50, ¥ih, 1977, s. 19 vd.
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Ancak Yargitay bu karanndaki, 6nalm hakkinin kullanilmasi ile kurulan hu-
kuki iligkide, muhatabm payin miilkiyetini efie nakletmek, sefiinde ona satig para-
sin1 odemek borcu altina girecegini, ancak muhatap tarafindan miilkiyeti nakil
borcunun yerine getiriimemesi halinde agilacak davanin bir tapu kaydinin diizeltil-
mesi olacag yolundaki goriigiinii yine 21.5.1958 7/3 sayih bir ictihat1 Birlegtirme
karaninda degistirerek; "sefiin kanuni sartlara uygun olarak suf'a hakkini kullandi-
gm diger tarafa bildirmesiyle, kendisi ile muhatap arasinda bir ayni satis akdi mey-
dana gelir... Muhatabin miilkiyeti nakil borcunu yerine getirmemesi halinde de, ge-
fiin acacag1 dava, bir tapu kayit diizeltilmesi davas: degilde, aksine MK 64 2. madde-
si uyarinca miilkiyetin davahdan gefie gecirilmesi isteklerini hedef tutan bir dava-
drr'’. diyerek eski yanhg goniisiinii terkedip, agilan 6nabhm davasinin MK md. 642 an-
laminda miilkiyetin devrini amacglayan bir dava oldugu fikrini benimsemis ve bu go-
riigiinii daha sonraki bir 11.2.1959, 10/12 sayih Ictihadi Birlestirme kararmnda ay-
nen teyit ve tekrar etmis bulunmaktadw. Buna gore miilkiyet sefie, ancak mahkeme
karannin kesinlesmesiyle gececektir. (MK md. 633, 642)3.

Fakat Yargitayin, onalim hakkmm aymn hak ve bunun kullamlmasiyla meyda-
na gelen satig akdinin de ayni bir satis oldugu fikri benimsenemez. Once satig akdi
hi¢ bir zaman ayni bir hak degildir. Sonra kisisel bir hak olan 6nalm hakki, tapu
kiitiigiine serh verilmekle ancak etki alani kuvvetlendirilebilir, fakat ayni hak niteli-
gini kazanamaz®*. Aym sekilde kanuni 6nalm hakkida ayni bir hak degildir.Bu
Isvicre ve Alman 6gretisindeki ''Subjektiv-dinglich'' bir hak olarak tanimlanmasinin
Tiirkgeye yanhghkla "enfiisi ayni hak'' olarak cevrilmesinden kaynaklanmaktadr?S.
Ashnda ayni hak "'dingliches Recht'' demek olup, bunun basina ''Subjektive'" keli-
mesinin eklenmesine gerek duyulmadig: haller, hakkin mevzuu, konusu (objekt)
olarak mal nazara ainmakta ve soz konusu hakkin mahiyeti ifade edilmis olmakta-
drr. Ancak, '‘subjektive-dingliche Rechte'" sozkonusu oldugunda, artik hakkin ko-
nusu degilde, aksine hakkin sahibi (subjekt) nazara alinmakta ve bdylece hak sahip-
ligi bakimindan, hakkin belli bir kisiye degil de, mala bagh oldugu ifade edilmek
istenmektedir. Kanuni onalim hakki, bir sahsa sahsen degilde, miigterek miilkiyet
payma sahip olmasindan dolayr taninmig oldugu i¢in ayni hakla da bir ilgisi bulun-

- mamaktadir®®. Aym sekilde kisisel onalim hakkinin tapuya serh verilerek ayni et-

23  Bu kararin elestirisi igin Bkz. Sungurbey, 1., Kigisel haklarin tapu kiitiigiine
serhi, 1963, s. 97 vd., Oguzman, Suf'a, s. 21 vd. Yargitayin kesin, 6gretideki
baskin goris bu iken 4 HD, 11.19.1972, 480/7123 sayili karannda (RKD
1973, I1/2), s. 208) miilkiyetin, 6nalim hakkinin kullamlmas ile sefie gegece-
ginin bilimsel eserlerde kabul edildiginden, Yargitay'a gore de, suf'a bedeli-
nin Mahkeme veznesine yatirilmas ile miilkiyetin gegecegini kabul ettigini,
soylemesi yanhs ve da hayret uyandrmaktadr. Bu kamimizca, Yargitayin,
""mahkemece tapuda gosterilen hisse bedeli ve tapu har¢ ve giderlerinin tahsi-
linden sonra mesfu hissenin davaci adina tashihen tesciline karar verilir" yo-
lundaki goriisle kangtirilmis olmas: gerekir. (Bkz. 6 HD, 23.1.1962, 4679 E,
311 K Karahasan, a.g.e., s. 892).

24  Leemann, Art. 681, Nr. 3. i

25 Bkz. Oguzman, "Suf'd", s. 20. Aynca Esyaya Bagh Haklar ve Bor¢lar.
IUHFM. Cilt XXXI, say1, n-4, s. 209 vd.

26  Bkz. Oguzman, ""Suf'a', s. 20.
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kinlige (dingliche Wirkung) kavusturulmasi, kisisel bir hak olan bu hakkin bizzati-
hi kendisinin aym hakka (dingliches Recht) doniismesi sonucunu dogurmaz?’
Bu bakimdan bir hakkin serhle ayni etkinlie kavugmasi miimkiin olup, bu hakkm
muhtevasinin serhle ayni hakka doniismesi, ayni haklarin ''Numerus clausus'’, sinirh
sayida olmalan niteligine aykum diistiigiinden kabul edilemez?*®

Onalim hakkmin kullamilmas: ile sef'i ile muhatap arasinda bir satim iligkisi
kurulmus olur ve taraflar karsilikh olarak, aynen alim-satim daki gibi, borg altma
girerler. Buna gore, muhatabm borcu, o seyin miilkiyetini 6naliciya nakletmek,
onalicmin boreuda, o geyin bedelinin (satig parasi, tapu harg ve giderlerini) aliciya
odemektir. Ancak hemen belirtelim ki, Yargitay, yargican MK. md. 642 uyarinca
Onalici lehine karar verebilmesi i¢in, Onalhcinin (sefiin) satis bedelinin ve giderlerin
odenmis oldugunu tesbit etmesini aramakta ve hatta yine bir IBK'da, yargicin hii-
kiimden evvel re'sen miinasip bir mehil vererek hisse bedehmn ve mmraﬂarm tevdi
veya tediyesine karar verebilecegini kabul etmektedir® °

Onalim hakkmin kullaniimasiyla, yeni hak sal’nbmin hakkini kullandigina
dair beyanin muhataba varmasiyla, o seyin tehlike (hasar) ve faydasi (nef'i) BK
md. 183/1 uyarinea onaliciva (sefie) gecer. Clinki 6nalim hakki, hak sahibinin tek
yanl irade beyanmmn muhataba yonelitilmesi ile, kendisi ile muhatap arasinda (BK
md. 10 geregi) bir satim iligkisinin kurulmasim saglayan yenilik doguran bir haktir.
Bu bakimdan sézkonusu irade beyaminm muhataba varmasiyla geriye etkili (ex tunc)
olarak, gonderme anindan itibaren BK md. 10 uyarnneca hiikiim ifade eder®!. Ancak
Yargitay'in kararlarinda bu hususta kararsizhk gozlenmektedir. Yiiksek Mahkeme
baz1 kararlannda, onalim hakkmin kullaniimasina iliskin beyaninin muhataba ulas-
masi tarihinden itibaren 6nalim konusu seyin fayda ve zararmmn aliciya gececegini
kabul ederken®?, cogunluktaki ve de yeni kararlarimda bunun aksini, yani fayda ve
zarann, onalim hakkimin kullanildifi andan degilde, daha ¢ok satig parasinin ve ta-
pu giderlerinin mahkeme veznesine depo delimesinden sonra dnaliciya gecgecegini
kabul etmektedir®®. Yargitay bu goriisiinii yansitan bir karannda®* su gercekleri

27 Leemann, Art. 681. Nr. 3 "Dem Vorkaufsrecht Kann durch die Eintraqung
einer Vormerkung im Grundbuch (Art. 959 2GB) dingliche Wirkung verleiht
Werden, ohne dass das Recht selbst dadurch zu einem dinglichen wird"".

28  Bkz. Ofuzman, "Suf'a", s. 20, Leemann), Art. 681, Nr. 3.

30 Yargitay 11.2.1959, 10/2 sayih Iqtlhatl Blrlegtlrme Karan1 (RG 29.4.1959,
Say1 10194). Yine IBK 20.6.1951, 13/5. (Karahasan, age., s. 892) ve yine da-
ha yeni ve degisik kararlar icin bkz Karahasan, age., s. 892,

31 Bkz. Leemann, Art. 681, Nr. 68; Feyzioglu, Suf'a, s. 364: Karahasan, a.g.e.
s. 869, Tandogan, a.g.e., s. 214: Ofuzman-Seli¢i, age., s. 412, dipn. 755.

32 Bkz. 1 HD 9.4.1951, 878 E, 1183 K; 4 HD, 20.10. 1951, 8445 E, 6433 K;
4 HD, 17.10.1957, 187 E, 6163 K; 4 HD 19 6.1958, 957/5962 E, 4240 K.
(Karahasan, a.g.e., s. 867-68).

33  Bkz. 4 HD,, 7.10.1957, 4197 E, 5887K; 4 HD. 26.10.1963, 962/7758 E.,
3007 K, 4 HD 25.2.1964, 964/247 E, 1305 K; 4HD, 11.9.1972, 480 E,,
7123 K; 3 HD, 73 1960, 1879 E, 1509 K 3 HD. 29 1959 2123 E, 2855 K;
6 HD. 6.3.1962, 8148 E, 1938 K; 13 HD. 22 2.1974, 237 E 420 K. (Karaha-
san, age., s. 8681).

34l a HD 26.3.1963,962/7758 E, 3007 K.
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ileri siirmektedir. ''Gercekten suf'a hakki, pay satan alana ulagtirilmasi gereken ve
ulagtifinda yenilik doguran bir haktrr. Ancak bu hakkin kullanihip, satin alana ulas-
tirilmasi ve pay parasi ile masraflarin ona verilmek iizere hazir tutulmas ile pay sa-
tanla satmn alan iigiincii kisi arasinda yapilmis olan alim-satim sozlegmesinin sartlan
yoniinden benzerinin taraflar arasmda meydana geldiginin kabulii gerekir. Bk. md.
183/1'de gosterildigi iizere satilanin nef'i ve hasari da ancak bu sartla suf'a hakk:
sahibine diiger... Aksi yOniin, pay parasinin yatirilmasina yer olmadan yalniz yenilik
doguran bir hakkm ulagtirilmas: ile nef'i ve hasarin guf'a hakk sahibine gectiginin
kabulii hakkaniyete uymaz''. Yargitayin bu gorigiinde tek isabetli olan nokta, on-
alm hakkinm ilgili kisiye ulastirilmasi gereken ve ulastifinda da, kendisi ile pay
satin alan arasinda yeni bir hukuki iligkinin, yani satim aktinin dogmasidir. Ne var
ki, Yiiksek Mahkeme boyle oldugunu bilmesine ragmen, yanhs olarak, hakkaniye-
te uymadig gerekgesiyle bunu kabul etmemektedir. Ashinda 6nalim hakknin gerek
noter aracihg ile (hakkm kullanildigim bildiren yazmin) gerekse dava dilekgesinin
(mahkeme kalemince) postaya verildigi giinden baglayarak onahciya gecmis olma-
sindan sonra, onalici satlg parasi ve masraflar: daha sonra vezneye yatirmig olmasin-
dan dolay: arada gegen zaman ig¢in dnalici, satig parasi ve masraflarm tutarma BK.
md. 103 uyarinca temerriid faizi 6demekle yiikiimlii tutulmas: halinde, hakkaniyete
aykin bir yon olmaz, ciinkii sozlesme kurulmakla, o seyin bedelinin ahciya ifa edil-
memesi ve 6nalicinin nezdinde kalmasi nedeniyle muhatab bundan yararlanmaktan
yoksun birakilmistir.

Ote yandan yargitaymn mustakar ictihatlarinda benimsenen baska bir gorise
gore de, payh bir evin veya diikkanin eylemli olarak bir paydasin elinde iken, onun
tarafindan payinm iigiincii bir kigiye satilmasi ile birlikte, evin ya da diikkamn alici-
ya eylemli teslimi olayinda, 6nalim hak sahibi hakkim kullanip, pay1iizerine gecire-
ne kadar bir siire gectigi i¢in, sonradan aheciya kars: haksiz iggal (ecri misil) tazmina-
tmna iligkin bir dava agmaktadir. Iste bu durumda, satis paras: ve giderlerinin ahci-
nm emrine_ hazir tutulmasindan ya da mahkeme veznesine yatrimasindan sonraki
donem i¢in haksiz isgal tazminatinin 6demesi gerekmektedir®®.

III. SATIS SOZLESMESININ iPTALI KABIL VEYA GEGERSIZ OLMASI
" HALINDE ONALIM HAKKININ KULLANILMASININ HUKUKI
SONUCLARI

Sef'i tarafmdan onalim hakkimin kullamlabilmesi i¢in herseyden once soz-
konusu malin, iiciincii kigiye satilmas: gerekir. Ancak hemen belirtelim ki, satim soz-
lesmesinin yapilmis olmasi yeterli olup, aynca sézkonusu mal tagmmaz ise, bunun
tapuda ahei adina tescil edilmis olmas: gerekmez. Bu durumda sef'i, 6nahm hakkini
tapu malikine karsi kullanir®®. Onalim hakkmm kullanilmasl, satic1 ve aliciy1 geger-
li surette baglayan bir satis sozlesmesinin meydana gelmis olmasina baghdir. Eger
sozkonusu sozlesme, sekil eksikligi, bir tarafm temyiz kudretinden yoksun olmasi

35 Bkz. 4 HD., 24.3.1964, 5312 E, 1646 K; 6 HD. 6.3.1962, 8148 E, 1968 K
(Karahasan, age., s. 870).

36 Bkz. Ofuzman-Seli¢i, age. s. 414; Leemann, Art.,681, Nr. 55 ve 59, 6 HD. 30.
6.1966, 2258 E, 3337 K., (Karahasan, age., s. 830).
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veya kigilik haklanna aykri olmasi ya da Borglar Kanunu 19.11 ve 20.1 maddelerin-
deki nedenlerden biriyle gegersiz ise, kullamlan Gnalim hakki da hiikiimsiiz olur.
Bagka bir ifadeyle 6nalim olay: gerceklegmez>”’

Ancak taraflar taginmaz satimmi, 6nalicimin bu hakkmi kullandig1 anda sati-
min gegersiz olacagmn sart olarak sozlesmede kararlagtwmis olmalar halinde du-
rum farkhde®®. Burada once su hususu belirtelim. Sarta bagh borg veya iglem-
den bahsedilince, hukuki islemin sonug¢ dogurmasi gelecekte gerceklegsmesi kuskulu
olumlu veya olumsuz nitelikteki bir olaya baglanmas: anlagilir®®. Burada dikkate
deger bir nokta, taraflarin taginmaz satimini bir sarta bagh olarak yapabilmelerine
karsin, tescilin, BK. md. 214 ve Tapu Sicili Nizamnamesinin 13. maddesi uyarinca
sartsiz olmas: gerekir. Bu da tapu sicilinin a¢ikhk ve kesinlik ilkesine dayanmakta-
dir*®. Simdi taraflar tasmmaz satimm Gnalicinm bu hakkim kullanmasi durumun-
da, gecersiz olaca@: sartma bagh olarak yapmalar: halinde, 6nalicimn hakkim kullan-
masi ve satim sozlesmesinin gegersiz olmasi, nalim hakkinin akibetinin ne olacagi-
dir. Bu hususta Isvigre St. Gallen yerel mahkemesinin ilging ve hukuki bir ders ni-
teligindeki bu kararmi aynen aliyoruz**

(K), davalmin evinde kiraci olarak oturmakta ve klra sozlesmesinde de ken-
disine fiyati smirsiz olan bir adi suf'a (6nalim) hakki taminmigtr. Davah daha son-
ra evini satmaya karar verir ve bir simsar da alici olan evli ¢ift (G) yi bulur. Ta-
raflarin iizerinde anlasgtikian satim stzlesmesine gore, satis parasi birkag giin igin-
de Odenecek ve tapuya tescilde o zaman yapilacaktir. Satim sozlesmesinde (ta-
puya kayit diigilmemis) onalim hakkina deginilmemistir, ancak her iki tarafda
6nalim hakkinm varhgmi bilmekte, fakat bunun kullanmilmayacag: diisiincesindedir-
ler. Ancak (K), onalim hakkmi kullanir ve bunun iizerine davah, evli ¢ift (G) ile
akdedilen-sartlarla, evin miilkiyetini ona devreder. Evli ¢ift (G)'de eski malikten,
evin miilkiyetinin kendilerine devrini ve bunun miimkiin olmamas: halinde satim soz-
lesmesinin ifa edilmemesi nedeniyle de muhtemel zararmin tazminini talep eder.
Mahkeme, (Kj'nm 6nahm hakkini gecerli olarak kullandigni ve boylece hakkim ge-
cerli olarak kazandig1 gerekcesiyle evli ¢ift (G) nin talep ve davasiu rededer. Kara-
nn gerekgesi de goyledir:

Her iki tarafinda, satim sozlegmesini yé.parken, onallm hakkimn her haliikarda
kullamilabilecegini bilmesi gerekirdi. Bu sebepten bunun kullaniimayacagina kesin
gozle bakmamalan lazimdi Buna gore, taraflarin 6nalim hakkini zimnen nazari iti-

37 Leemann, Art. 681, Nr. 43; Haab, Art. 681/682, Nr. 34; Erman-Weitnauer,
504, Rdnr. 7, Feyzioglu, Suf'a, s. 187 ud. Oguzman-Selici, age., s. 411, dipn.
T417.

38  Alman Hukukunda (BEB 506) bu hususta yasal hiikiim vardir. Buna gére, alict

; ile saticinin kararlagtirdhklan bu'gibi sartlar, 6nallm hakkimi etkilemez. Bkz.
dipnot 19,

39  Bkz. Saymen-Elbir, Borglar Hukuku, L.2. cilt, Istanhul 1959, s. 767, Feyziog-
lu, F.N., Borclar Hukuku, IL cilt, 1974, s. 343, Tekinay, S.S. Borclar Huku-
ku, 1974, 8. 282,

40  Serozan, R. Stzlesmeden dénme, Istanbul, 1975, s. 109; V. Tuhr-Escher, All-

gemeiner Teil des Schweizerischen Obligationenrechts, 1974, 2.bd. 3 Aufl.
85, V.

41 = SJZ 1983, s. 196-197, St. Gallen Bezirksgericht Z. Abtrilung, 17.5.1982.
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bare almis olduklar, yani satim s6zlesmesinin zimni sartla yapildigi sonucu ¢ikmak-
tadir. Buna gore davah, tasinmazin miilkiyetini, sadece (K) 6nalim hakkim kullan-
mazsa, kazanacakti, ancak burada 6nahm hakkinin kullanilmasiyla da, satim soz-
lesmesi gecersiz olacakti. Davaci da bu diisiincede oldugundan, aksini iddia etme-
mistir. Fakat kendisine davali tarafindan 8.10.1980 tarihli satim stzlesmesinin
herhalde ifa olunacag1 temin edildigi ve béylece de (K)'nin 6nalim hakkina herhalde
daval riayet etmiyecekti. Bir sartin sozlesmede acik, se¢ik gosterilmesi gerekmedi-
gi, aksine, hal ve sartlardan zmmni olarakta kararlastirmig oldugu c¢ikanlabilir (von
Tuhr-Escher. OR-II. s. 256). Gergekten de, (K) nin 6nahm hakkimi kullanmayacagi
iimidiyle, taraflar s6zlesmeyi sarta bagh olarak yapmiglar, ancak bu iimit, onlar i¢in
yamltic1 olmustur. :

Davahlar, satimin sarta bagh olarak yapildifmnin kabul edilmesi gerekecegi
durumunda, iglemlerin gecersizligi itirazim ileri sirmekteler. Onalim hakkinin kul-
lanilmayacag1 hususundaki anlagma, satim sézlesmesinin 6nemli bir unsurunu (par-
casini) teskil etmektedir. Ancak bu anlasma zimni olarak kararlagtirilmig ve resmi
olarak da tasdik edilmemigtir (Art. 216 ciimle 1. OR; Art. 657 ciimle 1. ZGB). Soz-
lesmenin bu noktasi (unsuru) sekil eksikligi nedeniyle gecgersiz olup, varlif1 nazan
itibare alhinmamaktadir (Art. 11 OR). Yani satim sozlegmesi sanki sartsiz olarak ya-
pilmis gibidir. Buradan da, davalinin, sdzlesmenin ifa edilmemesi nedeniyle, zararn
tazminle yiikiimlii olmadig1 sonucu ¢ikmaktadir.

Davali, zimni olarak kararlagtirilan gartta, resmi tasdik sekil zorunlulugunun |,
olmadifin ileri siirmektedir. Sekil zorunlulugu, sadece ''essentialia neqotii'' (6nem-
li noktalar), yani bir hukuki iglemin gerekli unsurlan (hususlari) n1 kapsamaktadir.
Ancak davahnm bu fikrine itibar edilmest durumunda, iglemin biitiiniiniin gegersiz
sayllmasi gerekecektir. Hiikiimsiiz bir islemden, herhangi bir tazmin talep hakk
dogmaz. Bu bakimdan, zararin tazminine yonelik talebin, herhaliikarda reddi gere-
kir. 3 :
Baskin goriige gore, sekle uyma gereklilii, objektif ve subjektif bakimlardan
sozlesmenin biitiin 6nemli noktalarmi kapsar. Onemli iglemlere iligkin belirli bir soz-
lesme tipinin kavramsal zaruri parcalan, objektif 6nemli noktalardan sayilir. Sub-
jektif 6nemli nokta olarak da, taraflarca sbzlesmenin her noktasinin, "essentialia"
(6nemli) gibi aym degerde oldugunun, yani taraflardan birinin, bu noktalardan biri-
nin iizerinde anlagma olmaksizin sozlesmeyi yapmayacagi sonucu ¢ikarilmasi halin-
de kabul edilir. Burada yan (tali) anlagsmalar sbzkonusu olup, gerci belirli bir soz-
lesme tipinin 6nemli tip hususiyetlerine iligkin degildirler, ama her iki tarafin soz-
lesme yapma iradesi bakimmdan veya, kars: tarafca bilinmesi gartiyla, bir taraf i¢in
bir '‘conditio sine qua non'' (onsuz olmaz sart) teskil etmektedirler. Bu bakimdan
sartlar, taraf iradeleri uyusmasmnin bir parcasi olarak sozlesme kapsamina dahil ol-
makta ve yan sozlesmelerin tabi oldugu sekle baglanmiglardir (BGE 97.11.55; 78.1IL
439; Schonenberger-Jaeqqi, N. 28, Art. Meier-Hayoz, N. 87-88; Art. 657 ZGB;
Paoletto, Die Falschbeurkundung beim Grundstiickskauf, Diss, Ziirich. 1973, s. 54).

Tasinmaz satimmda, tagmmazin tam olarak belirlenmesi, satis bedeli ve huku-
ki sebep gibileri, 6nemli (essentialia) noktalardan sayilmaktadirlar. Sozkonusu hu-
kuki islemde kararlagtinlan sart, satimm lizumlu sartlaninin bir pargas niteliginde
degildir. Ciinkii onalm hakkmnin varhgmdan hareket edildiginde, davaci tarafindan
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bilinen bu sart, herhalde davah i¢in bir ''conditio sine quanon'' (onsuz olmaz sart)
tegkil etmekte ve sartsiz olarak yapilmis bir sozlesmede de, iiglincii aheiya kargi za-
ran tazminle yiikiimli olabilme tehlikesi ortaya gikarmaktadir (Meier-Hayoz, N.
199, zu Art, 681, ZGB). :

Boylece sozkonusu akdi anlagsmanin, subjektif nemli nokta olarak kabul edil-
mesi gerekir. Buna uygun olarak da bu nokta, hem 6gretideki baskin gorige (subjek-
tif teori) hem de Federal Mahkeme igtihatlarina gore resmi tasdik sekil zorunlulu-
guna tabidir. Boyle subjektif onemli yan anlagmanimn resmi olarak tasdik edilmemaesi,
sozlesmenin bu noktasini hiikimsiiz kilar. Ciinkii sozkonusu olayda da oldugu gibi,
hiikiimsiiz olan bu sozlesme noktasi, sézlesmenin yapilmasi bakimindan bir ''con-
ditio sine qua non'' (onsuz olmaz sart) teskil ettiginden, bu hiikiimsiizliik tek bir
anlagma olarak sozlesmenin tamamm kapsamaktadir (BGE 90.I1.38; 68.IL418;
Haab, N. 17, zu art. 657 ZGB; Leemann, N. 40, zu art 657 ZGB; Paoletto, age.,
s. 41, 65 ve anilan yazarlar). ' :

Bu hususta su noktaya da dikkat etmek gerekir. Gegerli bir 6nahim hakkinin
kullanilmasi, ilke olarak gecerli bir satim sozlesmesinin varhgim sart kosar. Ancak
sozkonusu olayda satim sozlegmesinin gegersiz olmasina ragmen, 6nahm hak sahibi
(K)'nin gecerli bir irade agiklamasi bulunmaktadir. Bu durumda 6nahm hak sahibi,
eger hakkimin kullanmlmasinda hukuki sonuca ulasacaksa, yiikiimlii olandan sadece
kendisinin 6nabm hakkmin kullanilmasimin sonug¢lanmasina sebebiyet verildigi hu-
susuna giivenebilir (Merz, N. 424, zu Art, 2 ZGB). Davah, zimmni olarak kararlast:-
rilan sartin, sozlesmeye konulmasimi ve resmi olarak tasdik edilmesini ihmal etmis-
tir. Fakat bunu 6nahm hak sahibi (K) bilemezdi, yani ona gore, satig senedinden,
gegersiz bir satis isleminin varhginm ortaya ¢iktif belli degildir. Dogruluk, diiriist-
lik ve givenin korunmasi ilkesine gore (Art. 2 ZGB) (K) taraflar arasinda meydana
- gelen satim sozlesmesinin gecersizligi itirazina katlanmak, kargi koymamak zorun-
da degildir. Yani hakkmi kullanmaya iliskin irade aciklamasinin gecerli olmas: ''sa-
tim sozlegmesinin gegersiz olmasmdan etkilenmez (krs. Meier-Hayoz, N. 152 b,
zu Art. 681 ZGB). :

Ashnda kararda da gonildiigu gibi, tasmmaz satimmin sonug¢ dogurmasy, 6n-
~ abm hak sahibinin bu hakkim kullanmama sartina baglanmyg olup, sézkonusu bu
gsart bozucu (infisahi) bir sarttir. Clinkii taraflarin gegerli olarak dogmus olan satig
sozlegmesinin hiikiimsiiz hale gelmesini, gelecekte dogumu siipheli bir olayin gercek-
lesmemesine, yani onalm hakkinmn kullanilmamasi olayina bagh kilmiglardr (BK
md. 152). Burada dikkate deger bir nokta, akdin dogumu degilde, aksine hiikiim-
lerinin son bulmasi, 6nahm olaymm gerceklesmesi kosuluna baglanmis olup, olay
gergeklesince, sozlesmede gecersiz olmaktadir®?. Yukaridaki olayda (K) boyle bir
sarttan habersiz olarak, yani gecerli bir salim sozlegmesinin yapildigina giivenerek,
onalim hakkini kullamyor, ancak kullanmakla birlikte, miikellef ile alicinin yaptig
satig sozlegmesi de hiikiimsiiz olmaktadir. Burada Yerel Mahkemeninde isabetle be-
lirttigi gibi, onaher (K) MK md. 2 deki dogruluk, diiristliik ilkesi uyarinca korunma-

42  Bkz. V. Tuhr-Escher, s. 85 V;Feyzioglu, Borglar, s. 349-350.
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51 ve boylece 6nahm hakkinmn boyle bir menfi sarttan etkilenmemesi gerekmekte-
dir*>. Bu arada iiciincii sahisla yapilan sozlesme gegersiz oldugundan, boyle gecer-
siz bir sbzlesmeden herhangi bir tazminat hakki da dogmaz. Ayni gekilde 6nalim
hakki kullanildiktan sonra, alici ile miikellef (satici)nin, sozlesmeyi, anlagarak feshet-
meleri veya sozlesmeden donilmesi hallerinde de Onalm-hakki gecerli olarak
kalr*?,

Ote yandan alici ile miikellef arasinda meydana gelmis olan satig s6zlesmesi r1-
za fesad1 (hata, hile, korkutma) nedenlerinden biri ile iptali kabil (Anfechtbar) ise,
bu takdirde kullanimig olan 6nahm hakkinm hiikiimleri askida kalir. Ciinkii 6nalim
hakkinin varhigi, bir sozlesmenin hiikiimsiizliigiinii tesbit ettirmeye engel teskil et-
mez. Efer satig sbzlegsmesi iptal edilirse, bu durumda énalim hakki da etkisiz hale
gelir* . Ancak taraflar daha sonra gecerli bir satim sozlesmesi yapmalan halinde,
6nalic1 bu hakkam tekrar kullanabilir*®. :

IV. ONALIM HAKKINA ILISKIN MUVAZAALAR

Bir stzlesmenin kurulabilmesi icin, genel olarak taraflarin karsiikl ve birbi-
rine uygun irade beyaninda bulunmalan gerekir. Aksi takdirde sozlesme meydana
gelmis sayillmaz. Ancak sozlesme yapilirken taraflarca agiklanan irade beyanlannmn
uyusmadif: iki gekilde olur. Biri beyanda bulunanin nzasi, istegi diginda olur ki,
bunlara irade bozukluklar: denilir; bunlarin 6nahm hakkinm kullanimas: bakimin-
dan sonuclarmi yukarida incelemistik. Ikincisinde ise, irade ile irade beyam (acikla-
mas1) arasindaki uyugmazhk beyan sahipler tarafindan kasten yapimasi s6zkonusu
olup, buna muvazaa denilmektedir. iste 6nalm hakkina karsi muvazaa iki sekilde
yapilmaktadir. Birincisi, sozlesmenin niteliginde muvazaa olup, burada, taraflar ger-
cek isteklerini gizleyerek, taginmaz satimmi tapuda bafislama veya trampa yapmis
gibi gosterip kiitiige tescil etmeleridir. Diferinde ise, payin satis parasinda yapilan
muvazaadir.

-

1. S6zlesme Niteliginde Muvazaa:

Taraflarin taginmaz satimmi bagislamada yada trampa olarak tapu Kkiitiigiine
tescil ettirmeleri halinde goriiniirdeki bu hukuki iglem, taraflarin ger¢ek iradelerine

43  Miikellef ile iigiincii sahsin (alicmmn) yaptiklari bu gibi iglemlerin sonu¢lan
Isvigre-Tiirk Hukukunda diizenlenmemigtir. Fakat ayn1 durum Alman Huku-
kunda yasal olarak (BGB § 506) da diizenlenmis olup, bundan 6nahcinin hak-
ki etkilenmez. Bkz. Dpn. 19.

44  Bkz. Yarg. HGK 11.9.1957, 6/50 E, 47 K, "Hisseyi satn alan kisilerin aleyhi-
ne onalim davasi acildiktan sonra, bunlarin akdin hatal oldugu iddias ile sati-
c1 ile sulh olmuglardir. Bu ilamin kullamlan 6nalim hakkina etkili olmaz'' de-
mistir. Aym sekilde 6 HD, 3.5.1976, 2865 E, 3109 K, karannda ''payin sati-
sin iadesi, davacinin dogmus olan énahm hakkin ortadan kaldirmaz'' demis-
tir. Yine 6 HD, 10.7.1964, 1688 E, 3533 K, ilamindada bu fikir tekrar edil-
misgtir. Bkz. (Karahasan, age., s. 844-845).

45  Bkz. Olgag, S. Tiirk Medeni Kanunu Serhi, 1975, s. 650. Karahasan, a.g.e.,
s. 839-845.

46 Olgag, S. a.g.e., s. 650 ve arada anilan yazarlar ile Isvigre Federal Mahkeme
Karan (BGE 40, II, 204).
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uymamasi, yani dayanmamasi, gizlenen satig stzlesmesi ise, kanunun ongordiigi
bigimde yapilmadigindan dolay: gegersiz olur. Aynca Medeni Kanunun 2. madde-
sinde hakkm kotiiye kullamilmas) yasaklanmig oldugundan, 6nalm hakkinm kulla-
nimasini engelleyen bu gibi iglemlerin varhfimn kabul edilmemesi, diger bir ifa-
deyle, sozlesmenin niteliginde yapilan muvazaada, Snahim hakki gecerli olarak kul-
lanilabilir. Hemen sunu belirtelim ki, boyle bir muvazaa olayinda, énalici sozlegme-
nin diginda kaldigindan, muvazaanin ispat1 sekle bagh degildir. Her tiirlii delil ile,
ozellikle tanikla ispatlan®”. Ayrica Yargitay, satig sozlesmesi yapildiktan ve on-
alm hakki -da kullamldiktan sonra, onahm hakkimi bertaraf etmek igin, alicmnin,
aldig1 payi1 bir baskasina bagiglamasi veya trampa etmesi halinde de, davalinin,
tapu kiitiigiine satis olarak gegirilen megfu hissenin bagiglama yoluyla bedelsiz tem-
lik edildigi iddiasin1 da; dinlenmiyecegini hakli ve yerinde olarak benimsemistir*®

iste satici ile alicinin bu gibi davraniglan iyi niyet kurallarina (MK md. 2) aykin diig-
tiglinden gefiin onahm hakkim etkilemezler ve Snalim hakk: muteber ve gecerli
olarak kullanilabilir.

2. Payn Satis Parasmda Yapilan Muvazaa: 4

‘Uygulamada en ¢ok rastlamlan muvazaa bi¢imi, payin satis parasinda yapilan
muvazaadir. Bu da cesitli sekillerde karsimiza ¢ikmaktadir.

fik satimda, 6naliciy1 zarara ugratmak icin satis parasinin, taraflarin kararlas-
tirdiklarindan ¢ok olarak tapuda fazla gostermeleri. Bu durumda, 6nahe: tapuda ya-
zili olan deferi 6demek zorunda olmayip, satis parasinda muvazaa yapildigim ileri
siirerek, bunu her tiirlii dellille isbatlamak, hatta tanik dahi dinletme hakkina sahip-
tir*®. Bu bakimdan, 6nalici, highir zaman tapuda yazh olan satig parasini 6demeye

47 Yargitay 6 HD, 15.1.1954, 427 E, 336 K, Kararinda, ""tapuda trampa olarak
gorillen muamelenin gergekte satis oldugunun her tiirli delille kamitlanabilir"
Yine 6 HD 9.11.1964, 5775 E, 5241 K, Kararinda da, ""tapuda hibe olarak go-
ziiken muamelenin satis oldugunun her tiirli delille'" kanmtlanabilecegini be-
lirtmigtir. (Karahasan, age., s. 872) aynca bkz. HGK 28.5.1952, 5/7 8—53 sayih
karar (Olgag, age., s. 648).

48 Bkz. Yarg. 5 HD., 30.11.1950, 4910 E, 4284 K; HGK 28.5.1952, 5/78 E, 73
K. Bu son kararda, davahnin pay1 trampa ile aldig:1 yolunda tanik dinletemi-
yecegini de kabul etmistir, Ayrica bkz. Leemann, Art. 681, Nr. 51, Bu arada
dikkate deger bir noktada, kanuni 6nalim hakkinin kullamldiktan sonra, ali-
c1, o taginmazi baskasina bagislarsa, burada gserh ve onun ayni etkisi mevcut
olmadigindan, 6nalic: hakkini bagiglanana karsi ileri siremez. Bu bakimdan
onalici hakkini kullandiktan sonra bu gibi temliki tasarruflara karsi korunmak
icin mahkemeden MK md. 920/1 uyarinca bir tedbir karar1 alip bunu da tapu-
ya gerh ettirmesi gerekir. Bkz. Tandogan, age., s. 214. Diger yandan serh
verilmis bir 6nahm igin bu gereksiz olup, serh ayni etkisini MK. md. 919/2
uyarinca diger maliklere kars) gosterir. Bkz. Oguzman -Seligi, age., s. 415, Tan-
dogan, age., s. 214,

49  Yarg. 1 HD. 10.1.1951, 3617 E, 1125 K, davac: payin gercek de@erinin belir-
lenmesi i¢in tanik dinletebilir. Ayrica davaliya da yemin dahi yoneltebilir.
(Bkz. Karahasan, age., s. 872.
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zorlanamaz®®. Eger davaci olan onahci, tapudaki satis parasnm fazla yazildigini,
yani muvazaali oldugunu ileri siiriip, bunu ispatladig takdirde, sadece esas satis pa-
rasi ile bunun iizerinden tapu harg ve giderlerini 6demek zorundadir®'. Diger yan-
dan davacinm iddiasinin aksi durumunda, yani muvazaamn gerceklesmedigi durum-
da da, mahkemenin, aliciya, sbzkonusu tagmnmaz tapudaki yazih olan satis parasi
ve giderle isteyip istemedigi sormas: gerekir. Eger ahe1 olumlu cevap verirse, arta ka-
lan satig parasi ile giderlerin degerini yatirmasi, aksi halde yani kabul etmemesi ha-
linde, davasi reddedilir® .

Ayrnica Yargitay, ilk satig sozlesmesmden sonra, 6nalim hakkimn kullanilmasi
halinde, s6zkonusu payin, alic1 tarafindan bir bagka kisiye coga satilmasini da mu-
vazaa olarak degerlendirmektedir. Ancak hemen belirtelim ki, bazi kararlarinda®?,
ikineci aliciya kars: agilan 6nahm davasinin, birinci davanmin devami oldugunu ve bu
nedenle de bu son miigterinin kotii niyetinin isbatina gerek olmadig: vurgulanmakta,
bagka kararlarinda ise, son miigterinin kotii niyetli oldugunun ileri siirilmesi ve de
bunun isbatinin gerekli oldugu kabul edilmektedir®*. Bizce bu son goriig hem taraf-
lann menfaatlerine hem de adalete daha uygundur. Ancak 6nalici, 6nahm davasini
acarken, ihtiyati tedbir kararmi Mahkemeden talep edip, koydurursa, ilerideki mu-
vazaali satiglardan korunmusg olur® *

Ancak satig parasmmn tapuda gosterilen degerden daha fazla oldugu iddias:
davah tarafindan yapihirsa durum ne olacaktir? Bu durumda Yargitayin gonisii ay-
nen §oyledir. "'Aleyhine suf'a davasi agilan kimsenin, mesfu hissenin tapuda yazih
bedelden daha fazlaya satin ahndigna dair miidafaasinin dinlenmiyecegi bu hususda
davaciya yemin teklifine dahi hakki yoktur",%® demek suretiyle ifade edilmistir.

V. ONALIM HAKKININ KULLANILMA SURELERI

Medeni Kanunumuz 658. maddesinde akdi onalim hakkmm kullanimas ile
ilgili siireleri belirttigi halde, kanuni 6nahm bakimindan bu konuda herhangi bir hii-

50 Yarg. 6 HD, 27.11.1953, 5500 E, 6185 K, Tapuda yazih olan degerin ¢ekis-
meli oldugunu ve tapudaki degerin dogruki kanitlanmadan, bunun davaci
tarafindan 6denmesi yolundaki yerel mahkeme kararinin bozulmas: gerektigi-
ni i¢tihat etmistir. (bkz. Karahasan, age., s. 896). Bu goriisiinii daha sonraki
kararlarinda da ifade etmistir. 6 HD., 28.3.1963, 580 E, 1546 K, 6 -HD. 21.
10. 1975, 6000 E, 6440 K, 6 HD. 17.4.1975, 2081 E, 28449 K (Bkz. Karaha-
san, age., s. 896.)

51 Yarg. 6 HD 19.1.1975, 6121 E, 7188 K ve diger kararlar i¢in bkz. Karahasan
age., s. 896.

52 Yarg. HEK, 4.6.1952, 1/161 E, 98 K, 6 HD, 19.11.1975, 6121 E, 7188 K
(bkz. Karahasan, age., s. 873).

53 Yarg. 6 HD., 28.1.1953, 2932 E, 2606 K; 10.10.1953, 2473 E, 5077 K (Ka-
rahasan, age., s. 873).

54 Yarg. HGK. 5.5.1954,6/1 E, 14 K. (Karahasan, age., s. 873).

55  Aym sekilde Karahasan, age., s. 874.

56 Yarg. HGK, 15.10.1952, 3/123 E, 156 K; Aym sekilde; 6 HD, 4.7.1967,
1119 E, 3294 K. Karannda ''davah satis akdinde taraflardan biri oldugun-
dan, tapu, tapuda gosterilen bedelde muvazaa bulundugunu iddia edemez"'.
(Bkz. Karahasan, age., s: 872, 873).
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kiim yoktur. Medeni Kanunun 658. maddesine gelince, bu da ii¢ siireyi 6ngormek-
tedir. Siirelerden birincisi, taraflarca, 6nalim sbzlesmesinde kararlastirilmis olan sii-
redir. Bu siire, 5nahm hakki, ister tapuya gerh edilmis olsun isterse olmasin, her ikisi
icinde gegerlidir®”. Ancak bu sézkonusu miiddet i¢inde bir satis yapilmaz ve on-
ahm hakkida kullanlamazsa, 6nalhm hakk diiser. Ancak 6nalim hakkina iligkin ger-
hin siiresi 10 yildan fazla veya belli olmayan siireli serh, sicile yazildi§: tarihten iti-
baren 10 yil i¢in hiikiim ifade eder. Bu siire gegtikten sonra artik 6nalim hakki nisbi
bir etki gosterir, yani iigiincii kigilere kars: ileri siiriilemeyip, yalnizca miikellefe kar-
stileri siiriilebilir®®.

Onalm hakkma iligkin ikinci siire bir ayhk sire olup, buda hakkm kullamlma-
sina iligkin ve hak diigiiriicii bir siiredir®®. Ancak Yargitay, bir satis icin siiresinde
onalim hakkinin' kullamimasini, hakkm diigmesinin sadece o satiga iliskin oldugunu
ve bu nedenle de, ikind bir satigla bu hakkin yeniden dogacagim ve tekrar bir ayhk
siire icinde gecerli olarak kullaniabilecegi fikrini benimsemistir®®. Yargitaym bu
goriigii kanimizca benimsenemez, ¢iinkii hak siiresi icinde kullanilmamakla artik diig-
mekte, yani tamamen ortadan kalkmaktadir. Ortadan kalkmis bir hakkm kendiligin-
den tekrar ortaya ¢ikacaf: anlamsiZ ve de imkansizdir. Aym: sekilde Yargitayin,
26.12.1951, 1/6 sayih I¢t. Bir. Kararindaki", 6nalim hakkinin gerek bir ayhk gerek-
se on yillik siire iginde kullanilmamasi, 6nalim hakkinin kendisinin mutlak diigme-
si sonucunu dogurmayip, bunun belirli satig veya satiglara iliskin bir diisme meyda-
na getirecegi'’ yolundaki gonisiide aym nedenle benimsenemez®'. Kald1 ki, siirenin
on yildan fazla olmasi gahsiyet haklarina da aykirihik tegkil eder.

Ote yandan bu bir ayhk siire, MK md. 658/II1 uyarinca satigin 6grenilmesin-
den itibaren baglar. Ancak 6grenme, satis sozlesmesi ile onun esash noktalarna ilig-
kin olmahdir®?. Ogrenmenin ilke olarak hak sahibi tarafindan olmasi ve onun tem-
silcinin veya vekilinin satig: 6 grenmesi bu bir ayhk siirenin baglamas: i¢in yeterli de-
gildir. Ancak 6nahci bunu temsilcisi veya herhangi birinden 6grenmigse, hak diisii-
riicii slire iglemeye baslar" 8. Hak sahibinin kiiciik veya kisith olmasi halinde, veli ve-
ya vasinin satig1 ve onun esash unsurlarm 6grenmesi gerekir. Kiigiigiin veya kisith-
nm Ogrenmesi siirenin iglemesini gerektirmez®*. Nihayet iiciindi siire, Medeni Kanu-

57  Bkz. Ofuzman-Suf'a, s. 17; Oguzman-Selici, age., s. 416.

58 Bkz. Tandogan, age., s. 209. Eger 6nalim siiresi 10 yildan fazla veya siiresiz
olarak taninmig bulunuyorsa, Mahkeme bu siireyi, kisiligin korunmasi hakkin-
daki MK md. 23/II'ye gore azaltabilir veya smrlayabilir. Tandogan, age., 209,
ve orada aniian Isvigre Federal Mahkeme karar1 BGE 71.11.572; 97.11.53.

59 Bkz. Ofuzman, Suf'a s. 17; Ofuzman-Seli¢i, age. s. 417; Karahasan age., s.
850, Yargitayinda goriigii bu yondedir. Yarg. HGK, 15.11.1961, 6/15 E, 77
K., 6 HD, 25.10.1968, 313 E, 4440 K, 20.4.1971, 1567 E, 1875 K (Karaha-
san, age., s. 850).

60 Yarg. HGK, 20.6.1951, 1/58 E, 108 K. Aym gekilde Wieland, Art. 681, Nr. 3.

61 Onahm hakkiin ancak ilk satigda kullamlacagimi savunanlar, Ostertag Art.
959, Nr. 33; Homberger Art. 959, Nr. 43; Oguzman-Seligi, age., s. 417, Aksi
goriis, Leemann, Art. 681, Nr, 89; Haab, Art. 681/682, Nr. 19,

62 Leemann, Art. 681, Nr. 55.

63  Bkz. Ofuzman-Seli¢i, age., s. 417; Leemann, Art. 681, Nr. 66; Yarg. 1 HD,
*14.2.1949, 387; 6 HD. 1.3.1965; 4491 E, 1121 K, (Karahasan, age., s. 853).

64 Bkz. Yarg. 6 HD. 1.3.1965, 320 E, 1185 K; 6.3.1969, 5047 E, 930 K (Kara-
hasan, age. 5. 855). A
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numuzun 658/3'de belirtildigi iizere on yillik siiredir. Bu siire, sézlesmeye dayanan
onahm hakkina iligkin oldugundan, tapu siciline serh ile iglemeye baglar. Ancak ta-
puya serh verilmekle, kigisel bir hak niteliginde olan 6nalim hakkina sadece ayni et-
kinlik kazandmrir, yoksa bu hakka, ayni bir hak niteligi kazapdirmaz. Aynca gerh
siiresi sozlesme ile uzatilamaz, fakat on yil nihayetinde, taraflar yeniden serhi yeni-
liyebilirler®*. Buna karsin ilk sozlesmede, on yilhk siirenin sonunda malike tekrar
bdyle bir siireyi yenilemesine iligkin yiikiimliiliiiin konulmasi gecersizdir, ¢iinkii bu
kanuna karsi bir dolan hiikmiindedir®®. Aynca bu on yilhik siire bir zaman agmm
siiresi olmayip, bir korunma siresidir®”. Bu bakimdan zaman agimmi durduran ve
kesen sebepler burada uygulanmazlar.

Ote yandan, Medeni Kanunumuz, kanuni 6nahm bakimmdan herhangi bir hii-
kiim ongormemektedir. Ancak Yargitay 26.12.1951 tarihli 1/6 sayih Igtihadi Birles-
tirme Karaninda, MK 658. maddesindeki bir ayhik ve on yillik siirelerin, MK md. 659
tekrar edilmek istenmediginden s6zkonusu edilmedigini, bu bakimdan bu siirelerin
kanuni 6nalimda baglangicinm, mesfu hissenin satig1 tarihi olmas: gerektigini, hak-
kin kullanilmasi ile satig iligkisi dogduktan sonra miilkiyeti nakil borcunun ise BK
md. 125 uyarinda on yilik zaman agimma tabi olacagim kabul etmistir®®.

65 Leemann, Art. 681, Nr. 26 ; Karahasan age., s. 851.

66 Leemann, Art. 681, Nr. 27.

67 Oguzman-Suf'a, s. 18, Karahasan, age., s. 851; Leemann Art. 681, Nr. 26, bu
siirenin, sdzlesme serbestisinin sinrrlanmasina iligkin bir yasal siire olarak de-
gerlendirmektedir.

68 Oguzman, Suf'a, s. 18, On yllik sirenin fonksiyonu bakimindan, bunun ka-
nuni suf'aya uygulanmasinin imkénsiz oldugunu, ¢iinkii on yllik siire serhin
etki siiresidir, diyerek kabul etmemektedir.
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