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ON SOZ

Insan sosyal bir varliktir. Yasamimi devam ettirebilmek icin diger insanlar ile iletisim
kurmaya, yardimlasmaya ihtiyag duyar. Bu iletisimin saglikli bir sekilde devam
edebilmesi i¢in de ahlaki ve hukuki diizenlemeler gerekmektedir. Bu hukuki

diizenlemelerden biri de tezimizde ele alacagimiz siif’a hakkidir.

Miilk tizerinde sinirlandirict bir hak olan siif’a bir¢ok hukuk sisteminde yer almaktadir.
Islam hukukunda da genis bir alan bulan siif’a hakkinin, ekonomik sebeplerinin yani
sira, insanin bireysel yoniinden once sosyal yoniine vurgu yapan, insanin yasadigi

sosyal alan1 diizenleyen ve toplumsal giiven ortamini tesis eden bir yonii de vardir.
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GIRIS

Islam sadece iman ve ibadet alaninda s6z sdyleyen bir din degildir. Insanin var oldugu
her yerde, yasadigi gevrede, insanin diger insanlarla olan iliskilerinde hukuki ve ahlaki
kurallar koyan, s6z sOyleyen, haytalarmin her alanina temas eden bir dindir. Bu
diizenlemeleri yaparken de insana bazi haklar verir ve yerine getirmeleri gereken
sorumluluklar sunar. Tezimizin konusunu olusturan ‘siif’a’ hakki da bu diizenlemeler

cercevesinde kisiye sunulan bir haktir.

“Siif’a hakki” bir akde konu olan, satilmis bir tasinmazin ayni bedelle ve kisinin
rizasima bakilmaksizin miilk edinilmesidir. Kisiye oncelikli alim hakk: sunan siif’anin
Tiirk hukukundaki karsiligi da ‘yasal 6n alim hakki’dir. Fakat ondan farkli olarak
sadece ortaklik sebebiyle kurulabilmektedir.

Tezimizin temel amaci, bu hakkin olusmasindaki ekonomik faydalarin incelemenin yani

sira, sosyal diizeni saglamadaki roliinii tespit etmeye caligmaktir.
Arastirma ti¢ boliimden olusmaktadir.

Birinci bélimde oncelikle Islam Hukukunda siif’a hakkinin tanimi, bu hakkin
kapmasina giren kisilerin kimler oldugu ve hakkin konusundan bahsedilecek olup, bu
akdin kurulabilmesi i¢in gereken sartlar ve riikiinler ele alinacaktir. Ardindan bu hak
dogduktan sonra ortaya c¢ikan hiikiimlerin neler olduguna, bu hakki ortadan kaldiran
durumlara, muhayyerliklerin bu hak {izerindeki etkisine ve hakki kotiiye kullanmak

isteyen kisilerin bagvurdugu yasal hilelere deginilecektir.

Ikinci béliimde siif’a hakkimin eski ¢aglardaki, Roma Hukukundaki varlig: {izerinden
tarihi gelisim siirecine, ardindan Tiirk Hukukundaki varligi konusuna gelinecektir.
Stif’anin Tirk Hukukundaki karsiligi sayilabilecek ‘yasal 6n alim hakki’ ve Tiirk
Hukukuna 06zgii olan ‘sozlesmeden dogan o©n alim hakkinin konusu iizerine

degerlendirmeler yapilacaktir.

Bu haklarin kanunda belirlenen siirelerinden, bu haklardan vazge¢cmenin miimkiin olup
olmadigindan bahsedilip ‘alim ve geri alim’ haklan ele alinacaktir. Son olarak da bu
hakkin amacinin ne oldugu, sosyal ve ekonomik arka planinda neler oldugu

belirlenmeye caligilacaktir.



Uciincii béliim, tezin tahlil bolimiinii olusturmaktadir. Islam hukukunda, Kitab-1
Mukaddeste komsuluk iligkilerinin nasil oldugu, komsuluk iligkisi sebebiyle ortaya
¢ikan hak ve sorumluluklarin neler olduguna deginilecektir. Bu hak ve sorumluluklar
cercevesinde kisinin miilkiyet hakkinin kisitlanmasi konusu ve siif’a hakkinin bu

kisitlamadaki roliine deginilecektir.

Komsuluk iliskilerinin sosyal ve toplumsal boyutunun ne oldugu, siif’a ve yasal 6n alim
hakkinin amacinin komsuluk iliskileri tizerinden sosyal bir tahlili, ekonomik
faydalarinin yani sira hukuk sosyolojisi agisindan bir degerlendirmesi yapilacaktir.
Ardindan ortaklik iligkilerinde ve miras paylasiminda siif’a hakkinin yerine

deginilecektir.

Son olarak yapilan tez ¢alismasinin tamamini kapsayacak sekilde ortaya atilan tezle

ilgili sonug¢ ve degerlendirme yapilmaistir.



BIRINCI BOLUM

ISLAM HUKUKUNDA SUF’A KURUMU



1. SUF’ANIN TANIMI, SEBEPLERI, KAPSAMI VE KONUSU
1.1. Siif’anin Tanimi

Siif’a kelimesinin kokii ‘sef’un’ kelimesinden gelir ve anlam olarak ¢ift, bilesik, ilave
etmek ve eklemek demektir. Bir fikih terimi olarak: bir akde konu olan, satilmis veya
bir bedel karsiliginda hibe edilmis (bagislanmis) bir akar (gayri menkul) veya akar
hiikkmiindeki malin, saticinin rizasina bakilmaksiniz aymi fiyat ile zorla miilk
edinilmesidir, sahiplenilmesidir.> Yani daha agik bir sekilde ifade etmek gerekirse bir
kisi evini tgilincii bir kisiye (siif’a hakki bulunmayan) satsa, siif’a hakki olan kisi,
miisteriye mal oldugu fiyat lizerinden satim bedeli ve masraflarin1 karsilayarak bu mal
kendi mal varligina ilave etme hakkina sahiptir. Kelimenin kok anlamindaki eklemek de
buradan gelmektedir. Ciinkii kisi bu hak sebebiyle riza aranmaksizin o akar1 kendi

miilkiine ilave etmis eklemis olur.

Siif’a hakkina konu olan mala mesfii’, mesfiiun fih veya kisaca siif’a denir. Stif’a hakki
sahibine sefi’, bu siif’a hakkina konu olan mali satan kisiye bayi denir. Bu hakkin
dogmasina, yani siif’a hakkinin ileri siiriilmesine sebep olan mala mesfiiun bih ve bu

mali alan miisteriye de mesftiun aleyh denmektedir.
Yine bazi kaynaklarda gegen tanimlar su sekildedir:

“Tek’in z1dd1 olarak ‘cift’ yapmak, ilave etmek manalarina gelir. Satilan bir mali
(genellikle akar), belli sartlar dahilinde miisteriye veya bayiin rizasina bakilmaksizin,

satis fiyat1 iizerinden {igiincii bir sahsin (sefi’) ceben temelliikiidiir.”?

“Mecelleye gore (m. 950) ‘satilan bir miilkii satin alana kaca mal oldu ise o miktar
karsihiginda miilkiyetine gegirmektir.”® Bir sahis bir akarmi, siif’a hakki bulunmayan
birisine satsa, siif’a hakkina sahip tiglincli sahis satim bedelini ve diger masraflar

ddeyerek akari cebren satin alabilecek, miilkiyetine gecirebilecektir.”

Ybrahim Kafi Dénmez, “Siif’a”, Tiirkive Diyanet Vakfi Islam Ansiklopedisi (Istanbul: TDV
Yayinlar1,2010), 39/248.

20Orhan Ceker, Islam Hukukunda Akitler (Konya: Tekin Kitabevi, 2004), 122.

SAli Himmet Berki, Mecelle, Istanbul: Hikmet Nesriyat, 1982, 188

“Hayrettin Karaman, Ana Hatlartyla Islam Hukuku (Istanbul: Ensar Nesriyat, 1987), 1/285.



Serahsi de eserinde soyle tanimlamaktadir: “siif’a kelimesi bir sayiy1 diger bir sayiya
veya bir seyi diger bir seye eklemek anlamini igeren ‘sef” kokiinden tiiretilmis olup tek
anlamina gelen ‘vitr’ in ziddidir. Peygamberin giinahkarlara sefaati de bu koktendir.
Ciinkii o sefaat etmekle o kimseleri Allah’a kulluk edenlere ilave etmis olur. Siif’a
hakki sahibi de bu hakkini kullanarak aldig1 seyi miilkiyetine ekledigi i¢in bu isleme

siif’a denir.”®

Sozlik anlami, ilave etmek olan sif’a kelimesinin fikih terimi olarak siif’a hakki
sahibinin, siif’a hakkina konu olan mali misterinin aldig1 bedelle kendi mal varligina
ikinci bir mal olarak eklemesini ifade ettigi de sdylenmektedir. Ayrica sefaat kelimesine
farkli bir agidan bakilarak ayricalik tanima anlami verilmektedir. Ciinkii sefaatte de
kisiye ayricalik tanima, yardimlagsma anlami vardir. Sefi’ i¢in de 6n alim hakki bir

ayricalik olup bir yardim oldugu igin siif’a kelimesinden tiiretilmistir.°
1.2. Siif’anin Sebepleri

Sif’a hakkinin sebepleri Mecelle’de kisaca soyle ifade edilmektedir: “Esbab-1 siif’a
uctiir: Evvelkisi, nefs-i mebi’de misarik olmaktir. Nitekim iki kimsenin, bir akarda
sdyian istirakleri gibi. Ikincisi, hakk-1 mebi’de halit olmaktir. Nitekim hakk-1 sirb-i hass

ve tarik-i hassda istirak gibi. Uciinciisii, mebi’a car-1 miilasik olmaktir.” (m.1008) ’

Daha sade bir tanimla siif’a sebepleri {i¢ tanedir: birincisi, siif’a hakkinin dogmasina
sebep olan malda miisarik yani ortak olmaktir. Nitekim iki kisinin bir malda hissedar
olmalar gibidir. ikincisi, s6z konusu malin haklarinda (irtifak muhtevali haklarda) ortak
olmaktir. Nitekim su veya yolda ortaktik gibidir. Ugiinciisii, mesfi’da bitisik komsu

olmak. 8

Stif’a hakkinin dogmasina sebep olan ilk sebebe bakacak olursak s6z konusu akarda
hissedar/ortak olmaktir. Bir akarin birden fazla hissedar1 ortagi oldugunda bunlardan

biri eger kendine ait olan kismi bagkasina satmak isterse oncelikli alim hakki diger

SSerahsi, Ebu Sehl Ebu Bekir Muhammed b. Ahmed (6. 483/1090), Kitabii’l-Mebsut, (Beyrut: Daru’l-
Marife, 1980), 14/90.

*Doénmez, “Siif’a”, 39/248

"Berki, Mecelle, 198

8Meydani, Abdiilgani b. Talib(6. 1298/1881), Liibab,¢ev.Hiisamettin Vanlioglu-Abdullah Higdénmez-
Fatih Kalender-Emin Ali Yiiksel, (Istanbul: Muallim Nesriyat, 2017) 1/434; Ceker, Islam Hukukunda
Akitler, 123



ortaklarindir. Bu durumda sefi’ satim bedelini 6deyerek miisterinin rizasi olmasa bile

mahkeme yoluna basvurarak siif’a hakkina konu olan mali alma hakkina sahiptir.°
» A5is 8 {5 A (aa) b S 58 (0% S s

Cabir Ibn-i Abdullah (r.a.) : “Resulullah (s.a.v) buyurdu: ‘Her kimin herhangi bir akar

veya hurmalikta bir ortag1 varsa, ortagina ilan etmedikce o mali satmak hakk1 yoktur.”1

Kisi sahip oldugu akar kendi hissesi oraninca satmak istedigi takdirde diger ortaklar
herkesten once alim hakkina sahiptir. Buradaki hak Hanefi mezhebince kisi sayisina
goredir. Ug ortak varsa iicii de esit hak sahibidir. Ama Safii mezhebine gére pay
miktarina goredir. Ornegin bir akarda kisiler %4, 1/3 veya 1/6 hakka sahip olsa ve bu
hissesini satacak olsa diger ortak/ortaklar esit olarak alma hakkina sahiptir. Yani Hanefi
mezhebince diger iki ortak ayni derecede hakka sahip iken, Safii mezhebinde hepsi

sahip oldugu pay miktarinca siif’a hakkina sahiptir.!!

Bir diger sebep, irtifak muhtevali bir hakta ortak olmaktir. Bizzat siif’a hakkinin s6z
konusu oldugu malin kendinde degil fakat kullanim haklarinda bir ortaklik soz
konusudur. Buna mesfi’un (siif’a hakkina konu olan mal) haklarinda ortak olmak da
diyebiliriz. On alimin s6z konusu oldugu mal iizerinde ortak haklari kullanan kisilerin
siif"a hakk: vardir. Ornek olarak: bahgelerini ortak su kanalindan sulayan, yolu ortak
olarak kullanan kisilerden biri bahgesini satmak isterse o bahgenin sulandigi 6zel su
kanalindan sulanan diger bahge sahiplerinin siif’a hakki vardir.!> Ama burada su ayrinti
var, bu su kanali ve yolun 6zel miilkiyet olmasi gerekmektedir. Umuma ait olan nehir

gibi sulama yollariyla sulantyor ise burada siif’a hakki dogmaz. 1

Burada oncelik su kanalindan istifade edene aittir. Yani su kanali ve yoldan istifade

eden sefi’ler ayn1 anda bulunsalar burada oncelik hakki su kanalindan istifade edene

9Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 123.

OMiislim, Ebul Hiiseyin Muslimu’bnu’l Haccac (6.261/875), Sahihi Miislim, cev. Mehmet Sofuoglu
(fstanbul: Irfan Yayinlar1,1990), “Kitabul Miisakat”, (133)

USerahsi, Kitabii’l-Mebsut, 14/168,

2Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 123.

8Dénmez, “Siif’a”, 39/249



aittir. Bu anlayis Mecelle’nin 1016. maddesinde soyle gegmektedir: “Hakk-1 sirb, hakk-1

tarika mukaddemdir.”™*

Sadece su ve yol {izerinde bir 6ncelik yoktur. Ayni1 zamanda su kanalindan veya yoldan
ortak olarak yararlanan siif’a hakki sahipleri arasinda, zararin gokluguna bakilarak karar
verilir. Yani bahgenin sulandig1 6zel su kanalinda hak sahibi olanlar arasinda bir kisim

digerine gore daha fazla zarar gorecek ise ona éncelik hakki tanmir.™®

Satic1 eger haklar1 satmayip sadece bahgeyi satiyorsa burada da siif’a gerceklesmez.
Bahceyle birlikte haklarda satiliyorsa eger su kanali veya yol hakkinda ortak olanlar
stif’a hakkina sahip olur. Bu konu mecelle de soyle gegmektedir, m. 1015 “Hakk-1 girb-i
hass1 olan bahge sahibi, hakk-1 sirbini satmayip da yalniz ol bahgeyi satsa, hakk-1

sirbinde halit olanlar sef”’’ olamaz. Tarik-i hass dahi buna kiyas oluna.”*®

Sonuncu sebepte bitisik komsu olmaktir. Satilan akarin tiim sinirlarinda veyahut da

sinirlarin bir kisminda bitisik olan komsular esit siif’a hakkina sahiptirler.’

Fakat bu konuda soyle bir ihtilaf s6z konusudur.
paxds B ¢35l 8 gias 3 A ¢l y 136zl AT Jla K 8 Gl

Cabir Ibn-i Abdullah r.a: “Resulullah a.s. siif’a, taksim olunmamis her (akar olan)

malda vardir. Hudud konulup da yollar tayin edildigi zaman siif’a yoktur.”*8

Bu hadisin neticesi olarak ulemanin bir kism1 (Imam Malik, Imam Safii ve Medine ehli)

siif’a hakkinin sadece satilan malda ortak olan kisilere ait oldugunu séylemektedir.®

Ebu Hanife ve ulemanin diger bir kismi ise hadisi su sekilde yorumlamistir: satilan
arazide siif’a hakki oncelikle ortaklarindir. Fakat arazi taksim edilip yollar ayrilinca
ortakliktan dogan siif’a hakki kalmaz. Bu hadisle kaldirilan siif’a hakk:i yalnizca
ortakliktan dogan siif’a hakkidir. Komsuluktan dogan siif’a hakki devam etmektedir.

“Berki, Mecelle, 201

5Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 123.

16Berki, Mecelle, 201

YKaraman, Ana Hatlariyla Islam Hukuku, 1/285

18Zebidi, Zeynii’d-din Ahmed b. Ahmed b. Abdi’l-Latifi’z-Zebidi (6. 893/1488), “Sahihi Buhari
Mubhtasart Tecrid-i Sarih ve Serhi”, gev.Kamil Miras, (Ankara: Diyanet isleri Baskanlig1 Yaynlar1 1974)
L “Stuf’a”, (1); Miislim, “Miisakat”, (134)

¥Kamil Miras, Sahihi Buhari ,7/512



Burada alimlerin komsunun hakki olduguna dair kullandig deliller soyle siralanabilir:
2 41‘“_’ ‘:9;\ JM\ «

“Komsu yakin gevresindeki tasinmazi alma konusunda 6ncelikli hak sahibidir.”?°

” sy Lagly yla L 13 Lile Gl ol 5 L Ll ddiay B el

“Komsu, yanindaki mali alma konusunda daha fazla hak sahibidir. Yollar ayni ise

komsusu gaibse satacak kisi satmayip onu bekler.”?:

DAL SaT A s as adde A a0 95k 06 1065 5a0 G

Semiire’den rivayet edilmistir: “Resulullah (S.a.v) soyle buyurdu: ‘Evin komsusu o eve

daha evladir.”?®
Ll yalh (o 3150 (A1 &K By 108 sl e 4 e 3 ce cullie o) o
e )& e

Abdullah bin Abbas’dan rivayet edilmistir: “Resulullah (s.a.v) soyle buyurdu: ‘Bir
arazisi, arsast olup da satmak isteyen bir kimse bunu (satin almay1) komsusuna teklif

etsin.’%®

Satisin kendisi siif’a hakkina sebep olduktan sonra yapilacak siralama ise su sekilde
olur: ilk siif’a hakki aranacak kimse bizatihi o malda hissesi olan ortaklardir, eger o
yoksa veya hakkindan vazgecer ise irtifak muhtevali hakka ortak olana gecer. Eger oda

yok veya hakkindan vazge¢mis ise bitisik komsu i¢indir.

7o e (e (3 il g i) pe 3a) Jalald)

“Ortak komsudan, komsu da digerlerinden daha fazla hak sahibidir”?,

Yine siif’anin sebeplerinden olmak tizere baz1 kaynaklarda sdyle gegmektedir: Miisterek
miilkiyette bulunan bir malin ortaklaridir. Bu kisiler ortaklardan herhangi birinin

hissesini baskasina satmak istemesi durumunda 6n alim hakkina sahiptir.?®

2 Ahmet bin Hanbel, “Muvatta”, 3 (304)

2ATirmizi, Ebu Isa Muhammed bin Isa bin Sevre (6. 279/892), “Siineni Tirmizi”’,¢ev. Osman Zeki
Mollamehmetoglu, (istanbul: Yunus Emre Yayinlar1,2012) “Ahkam”, 32(1384)

2Tirmizi, “Ahkam”, 31(1383)

2[bn Mace (6.6.279/887), Siineni Ibni Mace ve Serhi, ¢ev. Haydar Hatipoglu, (Istanbul: Kahraman
Yayinlar1,1983),“Stif’a”, 17/2493

24 Abdurrezzak, “Musannef”, 8 (78)



Satilan malin haklarinda ortak olanlar: siif’a hakkina konu olan mal tizerindeki haklar
beraber kullanan mal sahipleri ikinci sirada hak sahibi olurlar. Ortak miilkiyette bulunan
bir su kanalindan sulanan bahg¢e, kamunun miilkiyetinde bulunan nehirlerden sulanan

tasinmazlarda ya da genel yola ¢ikan evlerde siif’a yoktur.?®

Mala komsu olan bitisik komsu: Uciincii sirada oncelikli alim hakkina sahip olanlar ise
satigsa konu olan gayrimenkule sinirdas olan komsulardir. Ayrica birden fazla kata sahip
olan ve bu katlar1 farkli kisilerin miilkiyetinde bulunan taginmazlarda her katin maliki

bitisik komsu say1lir.?’
1.3. Siif’anin Kapsami

Klasik kaynaklarda iizerinde durulan konulardan biri de siif’a hakkinin kimleri
kapsadigi konusudur. Abrurrezzak’in Musannef’inde gegen bir hadis soyledir:

OB L adaady ééi Ol “Kim olursa olsun, komsu o malin siif’a hakkina daha

onceliklidir.”?® Burada gecen U\S W ifadesi her kim olursa olsun anlamina gelmektedir.
Yani kisi erkek/kadin, Ozgiir/kole, kiiciik/biiyiik, miisliiman/gayrimiislim vs. ayirt
etmeksizin siif’a hakkina sahiptir. Siif’a insanlar aras1 islemlerdendir. Kisinin yasi,
cinsiyeti, dini fark etmeksizin bu hakka sahip olur. Kisi gayrimiislim bile olsa maksat en
temelde koti komsulugun, toplumda meydana gelecek olan huzursuzlugun
engellenmesi oldugu i¢in buna Miisliman kadar gayrimiislim halk da ihtiya¢ duyar.
IslAm’m amaci kamusal alandaki diizeni ve sosyolojik anlamda toplumsal huzuru tesis
etmek oldugu i¢in bu ayrima gidilmedigi sOylenebilir. Zira kamusal alanda kisiler

arasindaki terazinin 6l¢iisii din, dil, 1rk degil yalmizca adalettir. 2°

Burada sadece soyle bir ayrim vardir; gayrimiislim kisi o mali sarap veya domuz ile
aldiysa ve sefi’ de gayrimiislim ise onu sarap ve domuz karsilig1 alabilir. Clinkii onlarin
hukuk sisteminde bu miitekavvim yani aligveriste kullanilmas1 miibah olan, degerli bir
maldir. Onlar arasinda bu mallar ile yapilan satis sozlesmesi gegerlidir. Fakat sefi’

Miisliiman bir kisi ise sarap veya domuzla degil onlarin karsiligi olan degeriyle alir.

5Suat Simsek, “Islam Hukukunda Kanuni On alim (Siif’a) Hakki1”, Gayrimenkul mevzuaz (Erisim 1
Subat 2023)

%Suat Simsek, “Islam Hukukunda Kanuni On alim (Siif"a) Hakk1”

2'Suat Simsek, “Islam Hukukunda Kanuni On alim (Siif’a) Hakk1”

2Abdurrezzak, “Musannef”, 3(81)

29Serahsi, Ebu Sehl Ebu Bekir Muhammed b. Ahmed, Mebsut, cev. Heyet. (istanbul:Giimiisev Yayinlari,
2008) 14/161



Sadece sefi’ degil taraflardan biri; sefi’, miisteri ya da bayi’ Miisliman ise sarap
karsihginda alamaz. Ciinkii Islim hukukunda sarap ve domuz gayri miitekavvim
mallardandir. Bunlarla yaptig1 satim akdi gegersizdir. Sefi’ siif’a hakkina konu olan

mal1 alirken alicinin 6dedigi bedeli seklen ya da hitkkmen dengiyle 6demesi gerekir. %
1.4. Siif’anin Konusu

Siif’a akdine konu olan mallarin en temelde tasinmaz veya bu hiikiimdeki bir akar
olmasi gerekir. Sartlarda da bahsettigimiz gibi Mecelle 1017. maddesinde konu su

sekilde gegmektedir: “Mesfi’un, miilk-i akar olmas: sarttir.”%!

Burada akar olarak degerlendirdigimiz ev, diikkkan, tarla gibi gayrimenkulleri 6rnek
verebiliriz. Ama ev ve diikkkanda hatta aga¢ gibi arsanin ilizerinde yer alan mallar da
satigin bitisik olmasi gerekir. Ciinkii arsa olmaksizin sadece ev satildiginda ev siif’a

hakkina sebep olmaz.®

Dle sl ca) JS 8 daidll
“Her ev veya tasinmaz malda siif’a vardir.”® Hadisi de bu hiikmiin delillerindendir.

Bu hiikme bagh olarak gemi, araba, tasinir herhangi bir esya da siif’a gerceklesmez.

Akdin konusunu olusturan mal, gayrimenkul bir mal olmalidir.
2. SUF’A AKDININ KURULUSU
2.1. Siif’a Hakkinin Riikiinlar:

Siif’a akdinin riiknii: temelde yukarida saydigimiz sebepler, asagida sayacagimiz sartlar
ve sefi’in bu hakka dayali olarak o mali almasindan ibarettir. Bu tanim Hanefi
mezhebine ait bir tanimdir. Malikiler ise riiknii su sekilde aciklar: ilk olarak siif’a
hakkina sahip olan kisi yani sef’i, hakkin cereyan ettigi mesfii’, akar1 satin alip siif’a
hakkinin dogmasina sebebiyet veren miisteri ve son olarak da siif’a hakki sahibinin

akar1 alma istegini agiklamasidir.3

30Serahsi, Kitabii'I-Mebsut, 14/277

%1Berki, Mecelle, 201

$2Karaman, Ana Hatlaryla Islam Hukuku, 1/286.

®Buhari, “Bilyi”, (96)

$[bn Riist, Biddyetii’l-Miictehid ve Nihayetii’I-Muktesid, (Istanbul: Beyan Yayinlari), 3/375
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2.2, Siif’a Hakkinin Sartlari

Birinci sartimiz, yukarida sayilan ortaklik, irtifak muhtevali ortaklik ya da komsuluk
sebeplerinden birinin mevcut olmasi. Sebepler mevcut olmazsa siif’a hakkindan s6z

edemeyiz.

Ikinci maddemiz, siif’a konusu olan mal, akar veya akar hiikkmiindeki bir miilk
olmalidir.®® (Mecelle m. 1017: Mesfi’un, miilk-i akar olasi sarttir.) Yani bu madde
aslinda kendi i¢inde de iki seyi ifade ediyor, dncelikle ‘mesfii’un akar olmasi gerekiyor’
ifadesinin tizerinde duralim. Mesfii’'un gayrimenkul olmasi gerekiyor. Bunun sonucu
olarak gayrimenkul olmayan araba, gemi gibi menkullerde siif’a gergeklesmez. Ayni
sekilde akara bagli olmayan bina ve agacta siif’a yoktur. Fakat topraga, akara bagl
olarak satilan bina ve agacta siif’a cereyan eder. Mesfi’n miilk olmasindan kasitta
sudur: devlete kamuya ait olmayan kisiye ait 6zel miilk olmalidir. Bunun sonucu olarak
da diyebiliriz ki vakfa ait arazide, devlete ait kamuya ait park bahge gibi arazilerde,
ormanda siif’a cereyan etmez. Osmanli’daki karsiligi ile miri arazide siif’a hakki

yoktur.3®

Ayni sekilde mesfi’un bih’in de miilk-i akar olmasi gerekiyor. Siif’a hakki sahibinin,
kendisinden dolay1 bu hakka sahip oldugu malin da akar veya akar hiikmiinde olmasi
gerekiyor. Sefi” bu akari heniiz teslim almamis olsa bile satin almis olmasi siif’a’nin
gerceklesmesi i¢in yeterlidir. Ama bu akar da bagka bir siif’a hakkina konu olmus ve

heniiz miisteriden miilkii alinmamissa bu baska bir akara mesfiun bih olmaz.*’

Sefi’in sif’aya konu olan mal ile ilgili siif’a hakkini diisiirecek bir davranista
bulunmamas1 gerekir.®® Mesela bedelli olarak ya da bedelsiz olarak bu hakk:
kullanmayacagin1 sdylemesi bu hakki diisiiriir. Aynmi sekilde siif’a hakkina konu olan
mal tgilincii kisinin ya da diger sefi’lerden birinin miilkiine geger ve sefi’ buna riza
gosterirse ya da riza manasina gelen s6z ve davranista bulunursa siif’a hakki yine diiser.
Son bir 6rnek olarak kendine ait olan siif’a hakkini ivazli (bedelli) veya ivazsiz olarak

birine devrederse hem bedeli geri vermesi gerekir hem de bu, riza gésterdigi anlamina

$Simsek, “Islam Hukukunda Kanuni On alim (Siif’a) Hakk1”

¥Donmez, “Siif’a”, 39/252; Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 125; Karaman, Ana Hatlariyla Islam
Hukuku, 1/288.

$"Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 125.

BKaraman, Ana Hatlariyla Islam Hukuku, 1/288.
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geldiginden hakkini kaybetmis olur. Zira siif’a alinip satilabilecek veyahut da
devredilebilecek bir hak degildir. Bu hakk1 ya kullanir ya da bu haktan vazgeger.*

Bu konu Mecelle madde 1024°de su ifadelerle gegmektedir: “Sefi’in, vaki’ olan akd-i
bey’a, sarahaten yahut delaleten rizasi olmamak sarttir. Meseld, akd-i bey’i isittikte
“pekala” dese, hakk-1 siif’as1 sakit olup, andan sonra taleb-i siif"’a edemez. Ve keza
bey’in akid oldugunu isittikten sonra akar-1 mesfii’u miisteriden istird yahut isticar
etmek istese, hakk-1 siif’as1 sakit olur. Bir kimsenin, bayi’a vekil olup da sattig1 akarda,
hakk-1 siif’as1 olamaz.”*® Yani satim1 duydugunda peki demesi, akdi isittikten sonra
siif’a hakkina konu olan mal miisteriden satin almak istemesi (¢iinkili bu satima razi
oldugunu, bu satimi kabul ettigini onayladigini gosteren bir davranistir) siif’a hakki

diiser. Yine bir kimsenin satic1 adina vekil olup sattig1 akarda da siif’a hakki olmaz.

Bu sartta soyle bir ayrinti gozden kagirilmamalidir. Sefi’in bilgisi ile gercek durum
arasinda bir farklilik hasil olur ise sefi’ hakkindan vazgegme kararmi degistirebilir.
Diyelim ki sefi’ bedelin bir milyon TL oldugunu 6grendi ve hakkindan vazgegti.

Sonrasinda bedelde bir degisiklik oldugunu 6grenirse hakkini yeniden isteyebilir.

Mesfi> bedelli bir akde konu olmalidir.*! Burada da yine iki alt bashgmiz var; siif’aya
konu olan malin bir akde konu olmasi, ikincisi 0 akdin bedelli yani mali nitelikte bir
karsilig1 olusu. Ik bashigi 6rneklendirecek olursak; satim akdi veya selem akdi gibi
bedel sartiyla yapilan, karsiliginda bedelin s6z konusu oldugu bir akit olmalidir.
Karsiliginda bedelin s6z konusu olmadigi bedelsiz olarak miilke gecen miras, hibe,
vasiyet gibi durumlarda veya bedeli mali deger tasimayan mehir, icare bedeli sayma
gibi akitlerde siif"a yoktur.*? Fakat icdre ve mehirde mali degeri olan bir bedel
belirlenmis, sonrasinda bu bedele denk gelen siif’aya konu olan o akar verilmis ise yine
sif’a hakki gerceklesir. Ciinkii siif’a hakki, sefi’e rizaya bakilmaksizin miilkiine
gecirecegi akari, miisteriye mal oldugu bedel karsiliginda elde etme imkan1 verdigi igin

misterinin bedelli bir akit yapmis olmasi gerekir. Diger durumda yani satici bedelsiz

¥Dénmez, “Siif’a”, 39/252

40Berki, Mecelle, 202

“Dénmez, “Siif’a”, 39/252; Karaman, Ana Hatlaryla Islam Hukuku, 1/286; Ceker, Islam Hukukunda
Akitler, 125.

“2Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 123; Dénmez, “Siif’a”, 39/248
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hibe etti ise veyahut miras ile liglincli kisinin miilkiine gegti ise burada sefi’ bir bedel

tayin edip malikten bir bedel karsiliginda almas1 imkansiz olmaktadir.*3

Bir sonraki sartimiz ise bir dnceki maddeyle baglantili olarak bedelin miktarinin belli
olmasidir.** Sefi’in siif’aya konu olan mali alirken 6deyecegi bedelin bilinmezligi siif’a
hakkini ortadan kaldirir. Yukarida da belirttigimiz gibi sefi’e eger bedelin 10 bin tl
oldugu sdylense, sefl’ fiyati cok buldugu i¢in hakkindan vazgegse ve sonrasinda bunun
5 bin tl oldugu ortaya ¢iksa sefi’ hakkini tekrar talep edebilir. Yani bilgide olan bir

degisiklik sefi’in kararini degistirmesine sebep olabilir.

Siif’a hakkinin dogmasi igin siif’a konusu olan mal iizerinde saticinin ilisiginin kesilmis
olmasi ve miilkiyet hakkinin sona ermis olmasi gerekir.*® Saticinin muhayyer olmasi
durumunda veyahut da buna denk olarak teslimin gerceklesmedigi fasit bir akde konu
olmus olmasi durumunda siif’a konusu olan mal saticinin miilkiinden ¢ikmamis olacagi
icin siif’a hakki ortaya ¢ikmis olmaz. Fasit akitte kabz gergeklesse bile bayiin fesihle
geri alma hakki heniiz sona ermemis oldugundan bu da yine ayni hiikme tabidir. Ama
miisteri muhayyer ise mal saticinin miilkiinden ¢ikmis oldugu i¢in, burada siif’a

gerceklesir.*®

Bu konu Mecelle, madde 1026’da soyle ge¢mektedir: “Bdyi’in, mebi’'den miilkii zdil
olmak sarttir. Binaenaleyh bey-i fasidde bdyi’in hakk-1 istirdad: (geri alma hakki) sdkit
olmadik¢a (diismedikge) siif’a cdri olmaz. Ve bey’-i bi-sarti’l-hiyarda, eger muhayyer
yalnmiz miisteri ise siif’a cari olur. Ve eger bdayi’ muhayyer ise hakk-1 hiyari (muhayyerlik
hakki) sdkit olmadikca siif’a cdri olmaz. Amma hiyvar-1 ayb ile hiyar-1 rii’yet, siif’ anin
suibtitiine mani’ degildir. (Ama ayip muhayyerligi, gorme muhayyerligi siif’ anin sabit

olusuna engel degildir.)”*"

Son sartta yine bir dncekiyle baglantili olarak sefi’in siif’a hakki talebine bulunabilmesi
igin, siif’a konusu olan malin satimindan sefi’in miilkiine gecene kadar ki siirecte
mesfi’un bihin yani siif’a hakkinin ileri siirilmesine sebep olan malin sefi’in miilkiinde

olmas1 gerekmektedir. Fakat hepsini degil de bir kismini satmigsa veyahut da yukaridaki

“Dénmez, “Siif"a”, 39/248

“Donmez, “Siif’a”, 39/252; Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 125.
“Donmez, “Siif’a”, 39/252; Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 125.
Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 125.

47Berki, Mecelle, 202
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muhayyerlik ve fasit akit durumlar ile miilkiinden tam olarak ¢ikarmamis ise siif’a

hakk1 yine devam eder.
2.3. Siif’a Hakkinin Hiikiimleri

Sefl” siif’a hakkini kullanmak istediginde miisteri ya rizaen mali teslim eder veyahut
hakimin hiikmiiyle sefi’ siif’a hakkina konu olan mali miilkiine gegirir. Bunun bazi

neticeleri vardir;

Oncelikle sefi’ hakkindan vazgegebilir. Vazge¢meyip mali alicidan almaya karar vermis
fakat miilkiine ge¢irmeden Once vefat etmis ise bu hak varislere gegmez. Miisteri mal
elinde iken bir deger kaybi olsa (arsadaki agacin meyvelerini tiikketmek gibi) bunu
tazmin etmez, tazmin etmeyecegi gibi saticiya 6dedigi bedelden de diisiilmez. Ayni
sekilde siif’a hakkina konu olan mal elinde iken onu kiraya verip licretini alabilecegi
gibi, satmis da olabilir. Eger miisteri siif’a hakkina konu olan mali satsa sefi’ siif’a
hakkini ister birinci miisterinden, isterse de ikinci durumda olan miisterinden talep
edebilir. Teslimden sonra ise siif’a hakkina konu olan mal miras kalir ve artik sef’

hakkindan vazgecemez.*®

Sefi” mesfli’u miisterinin 6dedigi bedelle alir. Bunun neticesi olarak bir dnceki satista
bayi ve miisterinin satim iglemleri esnasinda 6dedigi masraflar karsilar. Bedeli de misli
ise misliyle, kiyemi ise kiyemi olarak 6demesi gerekir.*® Fiilen 6denen degil akitte
kararlastirilan miktar esas alinir ancak miisteri alirken ona yapilan bir fiyat indirimi
varsa bunun sefi’ i¢in de gecerli olmasi gerekir. Miisteri akarin degerini artiracak
eylemlerde bulunur ve bunlar ayrilmasi miimkiin olmayan tasarruflar ise sefi’ ya
hakkindan vazgeger ya da masraflar1 6der. Miisterinin aga¢ dikmesi veyahut da bina
yapmasi bunun bir rnegidir.>® Miisteri aga¢ dikmek yerine onlar1 yikt1 ise sefi’ arsanin

bedelini 6deyerek akari alir.

Siif’a yoluyla alinan malin hiikiimleri bey akdinin hiikiimleriyle aynidir. Sefi’ alict
konumunda olup akdin diger tarafi eger siif’a hakkina konu olan malin teslimi

gergeklesmisse malin saticisi; gerceklesmemisse alicisidir.® Aymi sekilde sefi’ gdrme

“Donmez, “Siif’a”, 39/252

4SMisli mal standart mallar olup benzeri bulunabilen fabrikasyon iiriinlerdir, kiyemi ise kiymeti kendinden
olup benzeri ¢ars1 pazarda bulunamayan mallardir.

0Dénmez, “Siif’a”, 39/252

S1Dénmez, “Siif’a”, 39/252
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ya da ayip muhayyerliginden dolay1 satist iptal etmek istese malin iadesi ve bedelin
istenmesi konularinda hiikiimler satig sozlesmesindeki gibi olur. Fakat miisteri vadeli
almis olsa sefi” bundan yararlanamaz. Ciinkii vade akit sirasinda bedele eklenen bir
kosul olmasindan dolay: siif’a hakk1 sahibi i¢in s6z konusu olmaz. Ciinkii bu mala degil

bedele ait bir niteliktir.>2
3. SUF’A HAKKININ ORTADAN KALKMASI VEYA SABIT OLMAMASI
3.1. Siif’a Hakkinin Diismesi

Bazi durumlarda siif’a hakki ortadan kalkar. Oncelikle kisinin vazgecmesi yani hakkini
kendi diisiirmesi, satis1 gordiigii halde riza gosterecek bir s6z ya da davranista
bulunmasi hakkin diismesine ortadan kalkmasina sebep olur. Bunun disinda su
durumlarda da siif’a hakki diiser: 1- sefi’in 6limii, 2- sefi’in hakkindan kismen veya
tamamen vazgegmesi, 3- sefi’in bir bedel karsiligi miisteriyle sulh yapmasi, 4-
mahkemece siif’aya karar verilmeden sefi’in, kendisiyle siif’aya hak kazandigi akarini
(mesfii’un bih) satmasi, 5- sefi’in satilan akar i¢in miisteriye kefil olmasi, 6- sefi’in
miisteriyle o akarm satis1 veya kiras1 konusunda pazarlik etmesi.”® Bu sayilanlarin
tamaminda sefi’in yapilan satisa rizasi sz konusudur. Fakat miisterinin 6limii ile siif’a

hakki ortadan kalkmaz.
3.2. Siif’a Hakkinin Sabit Olmamasi

Hakkin ortadan kalkmasi i¢in 6ncelikle varliginin olmasi gerekir. Fakat bazi durumlarda
bu hak sabit olmaz. Yani islem yok sayilir. Bu durumlari sdyle siralayabiliriz: 1- yapilan
akit fasit bir akit ise (mesfii’ malikin miilkiinden hala ¢ikmadigi i¢in) sabit olmaz. 2-
erkegin mehir olarak kadina verip evlendigi evde de sabit olmaz. Ciinkii burada bedel
olarak mali nitelik tagiyan bir bedel yoktur. 3- kadinin bosanmak istegi ile kocasina
verdigi muhale’a bedeli olan evde de yine siif’a sabit olmaz.>* 4- Kisi kira bedeli
karsiliginda bir ev verse, yine yukarida ki gibi mali nitelik tasiyan bir bedel karsiliginda
olmadig i¢in siif’a sabit olmaz. 5- Kasten adam 6ldiirmede sulh bedeli olarak verilen
ev, burada sulh bedeli olarak verildigi i¢in sabit olmaz. 6- Kisinin karsiliginda kole azat

ettigi ev ve son olarak bir davanin inkar edilmesi veya siikut edilmesi halinde (davacinin

52Serahsi, Kitabii’l Mebsut, 14/177.
SMevsili, Abdullah b. Mahmut b. Mevdud (5. 683/1284), fhtivar li Ta lili'I-Muhtar, (Beyrut), 2/42-47
%Kuduri, Ebu’l Huseyn Ahmed (6. 428/1037), Muhtasaru’l-Kuduri, (Bursa: Emin Yaynlar1,2016), 118
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davadan cekilmesi icin) sulh bedeli olarak verilen evde de siif’a sabit olmaz.>® Fakat
davacinin hakkini ikrar ederek sulh bedeli olarak bir ev vermesi durumunda siif’a sabit

olur.
4. SUF’A HAKKIYLA iLGIiLi DIGER HUSUSLAR
4.1. Muhayyerlik Hakki ve Siif’a

Muhayyerlik hakkinin siif’a hakki ile iligkisi fukahanin tizerinde durdugu hususlardan
biridir. Ebu Yusuf’a gére alicinin sahip oldugu sart muhayyerligi, gorme ve ayip
muhayyerligi gibi siif’a hakkini diisiirmez. Ciinkii ona gore miisteri evin/miilkiin sahibi
olmustur. Ayilp muhayyerligi de alic1 igin olup siif’a hakkina engel olmaz.>® Ebu
Hanife’ye gore miisteri muhayyerlikler sebebiyle miilkiin sahibi olmaz, fakat sz
konusu mal saticinin miilkiinden ¢ikmis ve ondaki hakki son bulur. Bu yiizden siif’a
hakki dogar. Ciinkii satici agisindan akdin hiikmii devam etmektedir. Siif’a’nin
sartlarinda da gectigi ilizere hakkin dogmasi icin gereken, alicinin miilkiine gegmesi
degil saticinin miilkiinden tamamen ¢ikmis olmasidir. Sayet muhayyerlik satici igin
olursa mal miilkiyetinden ¢ikmis olmayacagi icin, satim akdi kesinlesinceye kadar siif’a
yoktur. Ayni sekilde sefi’ de misterinin sahip oldugu ayip veya gorme
muhayyerliginden  yararlanabilir. Fakat miisterinin  lehine  Ongoriilen  sart

muhayyerliginden yararlanamaz. Ciinkii bu, mala ait bir nitelik degildir. °’
4.2. Hile-i Ser’iyye ve Siif’a

Klasik fikih kaynaklarinda siif’a ile ilgili konulardan biri de hile-i ser’iyye konusudur.
Fukahadan bazilar1 kisinin sahip oldugu akari, siif’a hakki olan kisiye satmamak icin
bazi hilelere bagvurabilmesinin cdiz oldugu yoniinde goriisler ortaya konulmustur.
Ornegin kisi evini sefi’in almasini istemiyorsa ise bazi hilelere basvurarak amacina
ulagabilir. Mesela kisi evini bir araba karsiliginda satmak istiyor ve arabanin piyasa
degeri 100 bin lira iken onu 200 bin lira olarak kabul ederek. Bu durum miisteri
acisindan bir sorun olusturmazken, sefi’ i¢in piyasa degerinin ¢ok iistiinde olacagi i¢in
cogunlukla bu hakkini kullanmayacaktir. Ayni sekilde alicinin evi 200 bin liraya almak

i¢in anlasip 100 bin lira vermesi de bu hilelerdendir.

SSKuduri, Muhtasaru’l-Kuduri, 118
%6Serahsi, Kitabii’I-Mebsut, 14 /237
S’Serahsi, Kitabii’I-Mebsut, 14 /237
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Bir baska hile yolu ise ev sahibinin evin bir kismin1 veya kapisina giden yolu miisteriye
bagislamasi ve teslim etmesidir. Bu sekilde miisteri artik o evin ortagi (serik) veya
menfaat ortagi (halit) sahibi oldugu komsu durumundaki diger siif’adarlarin hakkindan

oncelikli olarak evi alma hakkina sahip olmaktadir.*®
4.3. Siif’a Hakkini1 Kullanma Usulii

Siif’a hakkinin nasil kullanilacagi hususu, Mecelle’de {i¢ alt baslikta ele alinmaktadir.
1028. maddede konu su sekilde ortaya konulur: “Siif’ada ii¢ taleb lazimdir ki; taleb-i

muvasebe Ve taleb-i takrir ve ishad ve taleb-i hustimet ve temelliiktiir.”>°

Taleb-i Muvasebe, 1029. madde de soyle gecmektedir “Sefi’in, akd-i bey’i duydugu
meclise, derhal ‘ben mebi’in sefi’yim’ yahut ‘bi’s-siif’a taleb ederim’ demek gibi taleb-i

siif"aya delalet eder bir s6z sdylemesi lazimdir. Buna ‘taleb-i miivasebe’ denilir.”®°

Sefi’, bey’ akdini yani siif’a hakkina konu olan malin satildigini, bir akde konu
oldugunu duydugu mecliste derhal hakkini kullanmak istegini beyan etmelidir. “Ben bu
mebi’in sefi’yim” yahut “Siif’a talep ediyorum” demesi gerekir. Ya da bu talebe delalet
eden soz, fiil veya eylemde bulunmasi gerekmektedir. Bir agiklama yapmadan sessiz
kalmasi, duymasina ragmen bagka bir seyle ilgilenmesi riza gosterdigi anlamina gelir.
Duydugu anda hemen belirtmesi gerekir. Nitekim muvasebe kelimesi de ‘ziplama,
sigrama’ anlamlarina gelmekte olup duydugu anda tabiri cdizse sigrayip hemen dile
getirilmesini ifade eder. Bu akit gerceklestigine orada degilse eger, duydugu an yine
aym sartlar gegerlidir.®! Miisterinin siif’a hakki i¢in yapilan mahkemede bu talebini
onaylamasi durumunda sikint1 yoktur ama inkar etmesi ihtimaline kars1 sahidi olmasa
bile yemin etmesi istendiginde yemin edebilmesi i¢in yaninda kimse olmasa bile bu

talebi yerine getirmesi gerekir. Fakat sahit tutmasi tavsiye edilir.%?

Eger duydugu halde herhangi bir talepte bulunmaz, riza gosterirse talebi téhir ederse
stf’a hakki sakit olur. Mecelle m. 1032: “Sefi’ eger taleb-i miivasebeyi te’hir eder ise

mesela, akd-i bey’ i duydugu gibi, ol mecliste taleb-i siif’a etmeyip de baska is ile ahar

%8Serahsi, Kitabii’l-Mebsut, 14 /221

%Berki, Mecelle, 203

Berki, Mecelle, 203

81Dénmez, “Siif’a”, 39/252

2Dgnmez, “Siif’a”, 39/252; Simsek, “Islam Hukukunda Kanuni On alim (Siif’a) Hakki” ; Ceker, Islam
Hukukunda Akitler, 126.
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sadede dair bir bahs ile mesgul olmak gibi, i’rdza delalet eder bir halde bulunur ise

yahut taleb-i siif’a etmeden ol meclisten kalkar ise hakk-1 siif’as1 sakit olur.”%3

Siif’a hakkinin kullanimin ikinci yontemi “taleb-i takrir ve ishad”dir. Mecelle’nin 1030.
maddesi su sekildedir: “Taleb-i miivdsebeden sonra, sefi’in taleb-i takrir ve ishdad
etmesi lazimdiwr. Soyle ki, iki kisi huzurunda olarak mebi’in yaminda, “bu akart falan
kimse istira etmis” yahut miisterinin yamnda, ‘“sen falan akari istira etmigsin”
demelidir. Veyahut mebi’ heniiz bdyi’ yedinde ise dmin yamnda “sen falan akarini
falana satmigin ben ise su cihetle amin sefi’yim ve taleb-i sif’a etmistim, simdi dahi
taleb ederim sahid olunuz” demelidir. Ve eger sefi’ uzak mahalde bulunup da bizzat bu
vechile taleb-i takrir ve ishdd edemezse, birini tevkil eder. Vekil bulamaz ise mektiib

gonderir.”"%

Takrir yerlestirme, ishad ise sahit tutma anlamlarina gelmektedir. Bu manada diyebiliriz
ki sefi” biraz 6nceki baglikta gectigi tlizere talep ettikten sonra ikinci adim olarak bu
talebi ikrar ederek yerlesik hale getirmeli ve bunu yaparken de zorunlu bir sart olarak
sahit tutmalidir. “Ben bu akara sefi” oldum siif’a talep ettim ve bu talebi tekrar
ediyorum sahid olunuz” demesi gerekir. Taleb-i muvasebede zorunlu olmasa bile
burada sahit zorunludur. Sahitler tutma islemini, yani siif’a hakkini kullanmak istedigini
stif’a hakkina konu olan malin veya miisterinin veyahut da siif’a hakkina konu olan mal
hala saticinin elinde ise saticinin yaninda yapmasi gerekir. Taleb-i miivasebeyi bu ii¢

yerden birinde yapt1 ise bu ikrar yerine de geger.®

Taleb-i miivasebeden bir bagka farki ise bunu hemen yapmasi1 gerekmemesidir. Takrir
ve isdahi, imkan buldugu anda yapmasi yeterlidir. Mesela o an orada degilse, miisteri ile
arasinda mesafe varsa uzak bir yerde ise bu gecikme sayilmaz. Farkli bir sehirde
oldugunda ise Mecelle’de de gegtigi gibi vekil tayin edebilir veya mektup gonderebilir.
Ya da aksam vaktinde bunu 6grendi ise o an sahit bulma imkani olmazsa sabaha téhir
edebilir. Fakat tiim bunlarin disinda bir sebep yokken geciktiriyorsa hakki sakit olur.
Madde 1033’de “Sefi’ eger taleb-i takrir ve ishddi, velev ki mektub ile olsun, icrd
edecek kadar vakit gecip de te’hir ederse, hakk-1 siif’a sdkit olur.”®® Sefi’ eger takrir ve

3Berki, Mecelle, 204

®4Berki, Mecelle, 203

%Dénmez, “Siif’a”, 39/252; Simsek, “Islam Hukukunda Kanuni On alim (Siif’a) Hakki”; Ceker, Islam
Hukukunda Akitler, 126.

Berki, Mecelle, 204
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ishad1 mektup ile bile olsa yerine getirecek kadar vakti oldugu halde geciktirirse hakk1
sakit olur. Satig islemi gergeklesmis ve mesfli’ artik saticinin elinde degil ise ve bu

talebi onun yaninda yapti ise bu Hanefi mezhebinin ¢ogunluk goriisiine gore istihsanen

kabul edilir.5”

Burada da yine sahit tutma istegi takririn gegerliligi i¢in degil mahkeme de miisterinin
inkar etme ihtimaline kars1 bir giivence, delil/kanit olsun diyedir. Miisteri inkar eder ve

yeminden de kaginirsa takririn gergeklestigi kabul edilir.

Sif’a hakkini kullanmanin tgiincli yontemi ise taleb-i husimet ve temelliiktiir.
Mecelle’nin 1031. maddesinde bu husus su sekilde ortaya konulmaktadir: “Taleb-i
takrir ve ishdddan sonra, sefi’in huzur-i hakimde taleb ve da’va etmesi lazimdir. Iste
buna “taleb-i husiimet Ve temelliik” denilir.”’®® Sefi’ hakimin huzurunda taleb ve dava
etmelidir. Buna da talebi husumet ve temelliik denir. Husumet bir hukuk terimi olarak
bir davada davaci ile davalinin mahkeme huzurundaki hukuki konum ve sifatini,
karsilikli olarak bu davaya taraf olduklarini, taraf olma ehliyetine sahip olduklarini ifade
eder. Temelliik de bir seyi kendine mal etmektir. Diyelim ki miisteri siif’a hakkina konu
olan mali rizasiyle teslim etmedi, bu durumda sefi’ mesfii’'u almak, siif’a hakkiyla ilgili
olarak kendi lehine karar verilmesini saglamak i¢in bu durumu mahkemeye bildirir yani

miisteriyi dava eder.5°

Mecelle’de iImam Muhammed’in goriisiinden hareketle bir aylik siire esas alinmustir.
Fakat Ebu Hanife’ye gore sahit tutulup hak tespit edildikten sonra davanin
geciktirilmesi konusunda bir siire s6z konusu degildir. Sefi” farkli bir sehirde uzakta
olma, hapiste olma gibi gecerli bir mazereti olmaksizin bir ay boyunca dava agmazsa
hakki diiser. Bu durum Mecelle’de soyle gegmektedir: “Taleb-i takrir ve ishdddan
sonra, sefi’ eger dhar diyarda bulunmak gibi bir 6zr-i ser’iyyesi yok iken, taleb-i
husiimeti bir ay te’hir ederse, hakk-1 siif'as: sakit olur.” (m.1034) ° Baska bir

memlekette olmak gibi ser’an gecerli bir sebebi yoksa ve dava agma islemini

8"Dénmez, “Siif’a”, 39/252; Simsek “Islam Hukukunda Kanuni On alim (Siif’a) Hakk1”; Ceker, Islam
Hukukunda Akitler, 126.

Berki, Mecelle, 204

Dénmez, “Siif’a”, 39/252; Simsek, “Islam Hukukunda Kanuni On alim (Siif’a) Hakki”; Ceker, Islam
Hukukunda Akitler, 126.

Berki, Mecelle, 204
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geciktirirse hak sakit olur. Bu dava mesfii’u heniiz teslim almamis bile olsa miisteriye

kars1 acilir. Fakat mesfi’un zilyetligi hala bayi’de ise ona kars1 da agilabilir.”

Temelliik kismmin ayni zamanda iki sartt vardir: saydigimiz talep yollartyla hakki
istemek ve miisterinin rizasi veyahut da mahkemeye bagvurarak hakimin karariyla
cebren akitteki s6z konusu mesfii’u oldugu gibi kabullenmek.”? Yani sefi’ eger siif’a
hakkini kullanmak istiyor ise siif’aya konu olan akarin bir kismini talep edip bir kismini

birakamaz. Bu tamamini birakmasini gerekli kilar.

“Diger li¢ mezhebe gore sefi” mesfii’un miilkiyetini dava agmadan da kazanabilir. Fakat
satin alma iradesini agiklama bi¢imi konusunda goriis ayriligr vardir. Safii-Maliki
mezhepleri sadece beyanin yeterli sayilmayip ayrica semenin ddenmesi gibi bir yolla

pekistirilmesi gerektigi kanaatindedirler.””®

Sefi’in talebinin siif’a hakkina konu olan malin tamamina yonelik yapilmasi gerekir. Bir
kismina razi olup bir kismina razi olmama s6z konusu olamaz. Ya hepsine riza
gostermesi ya da hepsine karsi ¢ikmasi gerekir. Bir kismina dava agip bir kismina riza

gostermesi durumunda sefi’in siif’a hakki diiser.

"Simsek “Islam Hukukunda Kanuni On alim ($iif’a) Hakk1”
72 Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 126.
8 Dénmez, “Siif’a”, 39/252
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1. ON ALIM HAKKININ GELISIM SURECI

Sif’a hakki, Tirk mevzuatinda 6n alim hakki olarak ifade edilmektedir. Tiirk Medeni
Kanunu’nda ayrintili olarak ele alinan 6n alim hakki, mutlak miilkiyet diisiincesini
savunan gorls ile sosyal nedenlerle 6n alim hakkini savunan goriis arasinda bir konuma

sahiptir.”

On alim hakkinmn tarihgesi, miilkiyet diisiincesinin tarihi gelisimine siki sikiya baghdir.
Bundan dolayr 6n alim hakkinin gecirdigi olgunlagma/gelisme seyri bir bakima
miilkiyet hakkinin olgunlasmasiyla paralel gitmektedir.”> Eski devirlerde 6n alim
hakkinin ortaya ¢ikmasindaki temel diisiincenin malin ailede/kabilede kalmasi oldugu
sOylenebilir. Bu amacin gerceklesmesi i¢in aileden/kabileden topragini satmak isteyen
kisi oncelikle aileden bunu almak isteyen birinin olup olmadigini sormak zorundadir.
Aile, gayrimenkuliin yabanciya satisini bir nevi veto etme hakkina sahiptir. Sayet

aileden almak isteyen ¢ikmazsa kisi istedigi kisiye satis yapabilir.

Tiirk hukukunda yer alan 6n alim hakkinin Roma hukukundan geldigi bilinmektedir.”
Ik olarak, esyaya bagl borg iliskisi gercevesinde, “payli miilkiyet” ve “sézlesmeden
dogan” 6n alim hakki seklinde taninmistir.”” Roma ve Bizans hukukunda 6n alim hakki,
miilkiyet hakkina aykiri oldugu icin miimkiin oldugu kadar kisith tutulmaya
calistimistir.”® Roma hukukunda rastlanan 6n alim sekillerinin en 6nemlisi, Imparator
Kostantin’in Proksirni ve Consertes lehine kisa siireli tesis ettigi on alim haklaridir. Bir

siire sonra 391 senesinde bu hak kaldirilmus, sonra tekrar uygulanmistir.

Bizans hukukunda ise klasik on alim hakkina en yakin anlami ifade eden “protimesis”
kavramidir. Protimesis hakki, satilacak olan tasinmazin komsularina Oncelikli alim

hakki tanimaktadir. Komgular ilk alti aylik siliregte bu hakki kullanma yetkisine

"“Egemen Koyliioglu, On alim Davasi, (Ankara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk
Anabilim Dali, Doktora Tezi, 2011), 15

SFeyzi Necmettin Feyzioglu, Siif’a Hakk, (Istanbul Fakiilteler Matbaasi, 1959), 35

SFeyzioglu, Siif’a Hakk, 35

"Mustafa Aykut Kayadzii, Sozlesmeden Dogan On alim Hakki, (Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, 2015) 9

"Mehmet Beleg, Yasal On alim Hakki, (Ankara: Gazi Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel
Hukuk Anabilim Dali, Medeni Hukuk Bilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi,2007), 11

flkay Zeynep Suata, Kanuni Oanlim Hakki, (Cankaya Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel
Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi,2020); Kayaozii, Sézlesmeden Dogan On alim Hakki, 10,
Feyzioglu, Siif’a Hakk1,35; Beleg, Yasal On alim Hakk, 12
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sahiptir.%° 922 tarihinde bu hakkin sahasi genislemis, éncelikle yakin akrabalar, sonra
miisterek malikler, en son da komsularin bu haktan istifade edebilmesi miimkiin

kilinmistir. Ancak siiresi alt1 aydan bir aya indirgenmistir.%!

Roma hukukunda akitler, olusumu agisindan ayn: akitler, rizai akitler, yazili ve sozlii
akitler, dar hukuk akitleri yahut iyi niyet akitleri gibi farkli baglamlarda tasniflere tabi
tutulmuslardir. Sadece fus Civil (Roma hukuk sistemi)’in 6ngérdiigii kosullara bagl
talepler takip edilebilir. Iyi niyet akitlerinde ise akdin iyi niyete dayali karakteri, sekle
bagli olmayan pactumlara (sdzlesmelere) ilave edilerek dava ile takip edilebilme olanagi
saglanmistir. Esasinda Roma hukukunda 6nceleri “pacta nude” olarak isimlendirilen ius
civilenin disinda kalan ve dava ile korunamayan anlagsmalar mevcuttu. Sonrasinda
hukuk sistemi tarafindan bu anlagsmalar taninmis ve imparator emirleri ile de korunur
hale gelmistir. Saticiya bir 6n alim saglayan pactum protimeseos ve yine saticlya geri

alim hakk1 saglayan pactum de retovendendo bunlardan bazilaridir.8?

Pactum protimeseos, alicinin egyay1 satima konu etmesi halinde satictya 6n alim imkani
taniyan sartt igeren bir sozlesmedir. Pactum de retovendendo ise sézlesmenin bir

anlagmaya baglanmasi ve belli sartlar dahilinde satictya geri alim hakki tanimasidir &

Islamiyet’ten 6nce de Arabistan’da her yerde oldugu gibi klasik anlaminda degilse bile,
on alim hakkinin mevcut oldugu kabul edilir. Bunu teyit eden de Ibni Riist’iin su
sozleridir: “Peygamber’den evvel de bir kimse bir ev satin aldigi zaman, komsusu
zikredilen evin bedeli mukabilinde kendisine birakilmasini miisteriden isteyebilirdi. Bu
sOziin kesin bir delil olmadig ileri siiriilse de 6rf halinde dahi olsa bir 6n alim hakkinin

mevcut oldugu kabul edilir.””8

Ortagag’da da aile veya kabileler, toplulugun mallarinin par¢alanmamasini temin etmis
ve bu mallarin yabanci kisilere gegmesini engellemistir. Bu ¢aglarda 6n alim hakkinin

kapsami1, Roma hukukuna kiyasla daha genis bir yer tutmustur.®® Ciftlik miiltezimlerine,

80Gozdenur Giillii, Tiirk Medeni Hukuku'ndaki Yasal On alim Hakkimin Markada Uygulanmast, (Ankara
Yildirim Beyazit Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, 2019) 19; Feyzioglu, Siif’a
Hakk, 35

8Feyzioglu Siif’ a Hakki, 35

#Duygu Tahan, “Roma Hukuku’nda Alim Satim Akdine Bagl Pactumlar”, Inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 8/1 (200)

8Tahan, “Roma Hukuku’nda Alm Satim Akdine Baglh Pactumlar”

8Feyzioglu, Siif'a Hakkz,36; Ibni Riistiin bu sézii icin bk. Bichara Tabbah, 502

8Beleg, Yasal On alim Hakka, 12
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feodal senyorler adina bir 6n alim hakk: taninmis; keza yine Orta ¢aglar’da salik kanunu
ile belde sakinlerine, yabanci kisilere karst bir 6n alim hakki taninmistir. Bir diger 6n
alim hakk1 6rnegi de “soydaslik siif’asi”dir. Bir yabanciya satilmis olan ailenin malini,

ailenin diger mensuplari tarafindan bedeli 6denerek alimasini ifade eder.%®

Fransa hukukunda 1789 ihtilalinin eseri olarak 6n alim hakki ¢ok smirli ve belli bazi
hadiselere indirgenmistir: ‘Miras¢ilik On alim Hakki’ (Retrait Successoral) yabancilarin
mirasa katilmasi ve aile siralarina girmesinden dogacak mahzurlarin 6nlenmesi i¢in bu
hukuk sisteminde yer almaktadir. Bu 6n alim hakki, mirasgilardan birinin hissesini
yabanciya, yani kanunen miras¢i olmak durum ve sifatinda bulunmayan bir sahsa
satmasini kabul eder. Netice olarak da diger miras¢ilarin mali satin alan miisteriden satig

bedelini 6deyerek geri almasini1 miimkiin kilmaktadir.8’

Almanya hukukunda da 6n alim hakki {i¢ durum s6z konusu olmaktadir. Miisterek
mirascilik, Sozlesmeden dogan sahsi mahiyette 6n alim hakki ve son olarak ayni 6n alim
hakkidir. Fakat tigiincii ile ikinci tiir 6n alim hakkinin arasinda ne gibi farklar oldugu

tartismali bir konudur.®®

On alim hakki Tiirk-Isvigre hukukunda iizerinde en ¢ok durulan konulardan biridir.
Fakat yine de bu konudaki tereddiitler ve c¢eliskili uygulamalar devam etmektedir.
Bunun nedeni Tiirk hukukunda da Isvigre hukukunda da konu ile ilgili hiikiimlerin

sayisinin yok denecek kadar az olmasidir.®®

2. TURK MEDENI HUKUKUNDA ON ALIM HAKKININ TANIMI VE
SINIRLARI

Tiirk hukukunda 6nceki kanun maddelerinde® “siif’a hakki” terimi kullanilirken 4721
say1l1 Tiirk Medeni Kanunu’nun kabulii ile “6n alim hakk1” terimi kullanilmaya
baslanmigtir.®* Siif’a terimi; birinci béliimde de ifade edildigi iizere ilave etmek
anlamina geldigi halde, 6n alim terimi 6ncelikli bir alim1 ifade etmektedir. Isvigre
hukukuna iliskin Almanca ve Fransizca metinlerde de “Oncelikle alma” teriminin

8K ayadzii, Sozlesmeden Dogan On alim Hakki, 10; Feyzioglu, Siif’ a Hakki, 37
8Feyzioglu, Siif’a Hakki, 47

8Feyzioglu, Srif’a Hakki, 52

8K oyliioglu, On alim Davasi, 16

90743 sayil1 Tiirk Kanunu 658. ve 659. maddelerinde

9Didem Demirtabak, Yasal On alim Hakk:, (Istanbul: On Iki Levha Yaymcilik,2010) 45
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karsilig1 olan kelimeler (6n alim teriminin Latince karsilig1 “preemption” kelimesidir®?)

kullanilmaktadir.®®

Eski hukukumuzda da gordiigiimiiz iizere 6n alim hakki bir kisi mali satmak istediginde
hak sahibinin bu mali 6ncelikli olarak satin alma hakkidir. Bu hakkin kullanilmasi ile
yeni bir hukuki islem ortaya ¢iktig1 icin bu hak, yenilik doguran bir haktir ve yenilik
doguran (insai)®* bir dava ile kullanilir. “Yasal 6n alim hakki” ve “sozlesmeden dogan

on alim hakkr” olmak iizere ikiye ayrilir.%®

Hakkin kullanilmast ile birlikte 6n alim hakki sahibi, alicinin mali aldig1 satim bedelini
-sozlesmeden dogan On alim hakkinda sozlesmede kararlastirilan bedeli- 6demek
kosuluyla hakkin konusu olan malin miilkiyetinin kendisine gegirilmesini ister.
Sozlesmeden dogan 6n alim hakki serh edilmemis ise siif’adar, sadece dogan zararlarin

tazminini isteme hakkina sahiptir.®®

Yasadan dogan 6n alim hakki yalniz taginmazlarda s6z konusu iken, sozlesmeden dogan
on alim hakki hem tasmir hem tasinmaz miilkiyetlerde s6z konusudur. Sézlesmeden

dogan 6n alim hakkinin serhi ise yalmzca tasinmazlar i¢in miimkiindiir.%’

On alim hakkinin kosullarim1 su sekilde oOzetleyebilirizz 1- On alim hakkinin
kullanilmasini saglayabilecek satim sdzlesmesi. 2- Bu satim sézlesmesinin tam ve
gecerli bicimde kurulmus olmasi. 3- On alim konusu seyin satimmin hak sahibi
tarafindan Ogrenilmis olmasi. Bu noktada siif’adarin kendisi dogrudan bilgi sahibi
olmast s6z konusu oldugu gibi, alici, satict veya tapu memuru tarafindan
bilgilendirilmis olmasi da miimkiindiir. On alim hakkinin kullanilacagma dair irade
beyani, sozlii veya yazili olabilir. Ancak ileride dogacak anlagmazliklarda/itirazlarda,
ispat etmek acisindan yazili olmasi tavsiye edilir.®® Ayrica hak sahibinin hakkini
kullandigina iligkin beyanini zamaninda yapmasi gerekir. Tiirk Medeni Kanunu’na gore
bu siire, bildirilmesinden itibaren {i¢ ay ve her halde satistan itibaren iki yildir. Burada

lic ay asgari siiredir, yani dgrenilmesinden itibaren baglar. Ayn1 zamanda noter aracilig1

2Feyzioglu, Siif’a Hakki, 3

%Demirtabak, Yasal On alim Hakki, 4

%4Sahibine tektarafli irade beyani ile yeni bir hukuki durum yaratmak veya mevcut durumu degistirmek ya
da tamamen ortadan kaldirmak yetkisini verir, bu haklara yenilik doguran hak denir.

%Murat Tezcan-Beyza Canbolat-Melisa Eda Akinci, “On alim Hakki1”, Ankara Barosu Dergisi,2019, 177
%Ekrem Yildiz, On alim Hakkimin Kullanmimas: ve Siivesine Iliskin Sorunlar, (Istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisti, Yiiksek Lisans Tezi,1988), 2

Y1ldiz, On alim Hakkinmin Kullanilmas: ve Siiresine fli.skin Sorunlar, 4

8Y11diz, On alim Hakkinin Kullanilmas: ve Siiresine fli.skin Sorunlar, 17
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ile de bildirilmesi gerekir. Eger 6grenilmedi veya bildirilmedi ise iki yillik hak disiiriicti

siire icerisinde &n alim hakkina dayanilarak satisin iptali istenebilir.%®

On alim hakkimnin kullanilmasinin sartlar1 bir baska kaynakta da su sekildedir: 1-On alim
olaymin gergeklesmesi, 2- 6n alim hakkinin siiresi i¢inde kullanilmasi, 3- hakkin dava
yoluyla kullanilmas1.2%’ Burada gegen 6n alim olayr 6n alim hakkina konu olan malin,
ticlincti kigiye satilmast ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii islemin
yapilmasinda kullanilir. Bu husus, 11.1.2021 tarihli 6098 sayili Tirk Borglar
Kanununun 240. maddesinde séyle diizenlenmistir: “On alim hakki, tasinmazin satis1 ya
da ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii islemin yapilmasi hallerinde
kullanilabilir. Tasinmazin, mirasin paylagiminda mirascilardan birine &zgiilenmesi,
cebri artirma yoluyla satis1 ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve bunlara benzer
amaglarla edinilmesi hallerinde 6n alim hakki kullanilamaz.” Bu madde sézlesmeden

dogan 6n alim hakki igin diizenlenmis olsa da yasal n alim hakki i¢in de gegerlidir.1*
2.1. Yasal On Alim Hakki

Ayni haklarin en miithimi ve temsilcisi denebilecek olan hak, “miilkiyet” hakkidir. Bir
seyi siirekli ve sinirsiz kullanma, {izerinde mutlak tasarruf imkani sunan, istifadesi
miimkiin olan her fayday: elde etme yetkisidir. Ancak bu yetki, “kanunen tayin edilen

smirlar” dahilinde mevcuttur.1%?

Bu smirlama yetkisi rizai olabilecegi gibi —s6zlesmeden dogan 6n alim hakk: buradadir-
kanun tarafindan da olabilir. Miilkiyetin kanuni sinirlandirmalarindan biri de “yasal 6n

alim hakk1”dir.

“Yasal 6n alim hakki, 22.11.2001 tarihli 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 732.
maddesinde!®® “devir hakkinin kisitlamalar1” baslig1 altinda hiikme baglanmistir.” Payh
miilkiyette bir paydasin kendi paymnin tamamini veya bir kismim ii¢lincii bir kisiye
satmas1 halinde, diger paydas veya paydaslara acacaklar1 dava neticesinde verilecek

kararla, onlara bu pay1 ayni bedel ve ayn sartlarla 6ncelikle satin alma ve miilkiyeti

99Tezcan — Canbolat - Akinct, “On alim Hakk1”, 190

1005ytan Melis Saray Tiire, On alim Hakk: ve Sinirlari, (istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi,2019), 26

101 ale Sirmen, Esya Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2017) 420; Saray Tiire, On ahm Hakki ve
Swrlar

W2Feyzioglu, Siif a Hakki, 95

193Madde 732 “Payli miilkiyette bir paydagin tasmmmaz iizerindeki payini tamamen veya kismen iigiincii
kisiye satmasi halinde, diger paydaslar 6n alim hakkini kullanabilirler.”
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kazanma imkan1 veren, yasadan dogan ve esyaya bagl bir haktir. Bu hak payli miilkiyet
iliskisi kuruldugu anda kendiliginden dogan, iiclincii sahsa satilmasi halinde
kullanilabilir hale gelen bir haktir. Hakkin dogmasi veya kullanilmasi i¢in tapuya serh
konulmasina gerek yoktur.!'® Paydaslar arasindaki satimlarda 6n alim hakk

kullanilmaz.

On alim hakkinin konusunu sadece tasmnmazlar olusturmaktadir. Tasinmaz malin
biitlinleyici parcalari da ondan ayrilamayacagi i¢in hakkin konusunu teskil etmektedir.
Alict tarafindan sonradan eklenen ayrilmaz parcalar var ise burada alic1 6n alim hakki

sahibinden bunlarin bedelini isteme hakkina sahiptir.1%°

Yasal 6n alim hakkinin en temel sart1, miisterek miilkiyet iliskisi ve 6n alim olayidr.%®
Buna 6n alim hakkini doguran olayin bildirimi ve 6n alim hakkinin kullanilmasina

iliskin irade beyaninda bulunulmas1 da eklenmektedir.’

Sadece payli miilkiyete konu olan tasinmazlarda s6z konusudur, kat miilkiyetinde
uygulanmaz. Yani ilk sartimiz paydas sifatina sahip olmaktir. Yasal 6n alim hakki paya
bagl bir haktir. Payli miilkiyette paydas olanlar, paydas kendi payini {igiincii bir kisiye
sattiginda 6n alim yiikiimliisii iken, baska bir paydasin payini igiincii bir kisiye satmasi
halinde 6n alim hakki sahibi olur. Paydaslik sifati paymn miilkiyetinin kazanilmasi ile

kazanilir,198

Ikinci sarti ise sudur: 6n alim hakkinin kullanilmasi i¢in 6n alim olaymin dogmasi
gerekir. Yani miilkiyet payinin bir kisminin veya tamaminin paydas olmayan iiglincii bir
kisiye satilmasi gerekir. Yasal 6n alim hakkinin iki amaci vardir. ki, payli miilkiyetin
ferdi miilkiyete donistiiriilmesi, digeri ise paydasin istemedigi iiclincii bir kisiyle

ortaklik iliskisi i¢ine girmesidir.®

Hakkin kullanilmasinin ii¢lincii bir kisiye satimiyla gerceklestigini sdyledik. Burada

cikarilan ikinci bir anlam da miilkiyetin paydaslar arasi satimlarinda bu hakkin

104Tezcan-Canbolat- Akinci, On alim Hakki 178

15K gyliioglu,On alim Davast, 41

168iikran Taman Sipka , Islam Hukukunda Miisterek Miilkiyette Kanuni On alim Hakk:, (Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi,1993), 48

07Suata, Kanuni Oanlim Hakki, 28-30

18Demirtabak, Yasal On alim Hakki, 45

19Demirtabak, Yasal On alim Hakki, 49
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kullanilamayacagidir. Ugiincii kisilere satis yapildiginda; hak sahibi paydasin, alic1 olan

kisi aleyhine ac¢tig1 dava ile kullanilir.

Son gartimizda iki 6n alim hakkinin kullanilmasi i¢in de gegerli olan gercek bir satim

s0zlesmesinin varhigidir.

Asagida da aciklanacagi iizere rizaya dayali siirlamalar tapuya serh verilmedikce
ticiincli kisilere karsi ileri stirlilemezken, kanundan dogan sinirlamalar yani yasal 6n
alim hakki, tapuya serh olunmasina gerek kalmaksizin iigiincii sahislara karsi ileri

stiriilebilir.
2.2. Sézlesmeden Dogan On ahm Hakki

Tiirk-Isvicre Medeni Kanununun, eski hukukumuzda hatta Roma ve baslangiclarda
Cermen hukukunda dahi bulunmayan bir siif’a tiirlinii, sozlesmeden dogan siif’ay1 kabul

ettigi bilinmektedir.11

“Sozlesmeden dogan on alim hakki, Tirk Medeni Kanunu’nun 735. maddesinde!!!
tasinmaz miilkiyete getirilen bir iradi kisitlama sebebidir. Yiikiimliisiiniin hakkin
konusu olan seyi tiglincii bir kisiye satmasi halinde, 6n alim hakki sahibine satilan seyin
miilkiyetinin ayn1 bedel ve sartlarla kendisine devredilmesi icin dava agma yetkisi veren

yenilik dogurucu bir haktir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun “On alim sdzlesmesinin gegerliligi, yazili sekilde yapilmis
olmasia baghdir.” seklindeki 237. madde hiikmiince ‘adi yazili® sekil sartina tabidir.

Resmi yazili sekilde yapilmasi gerekmemektedir.!!?

Sozlesmeden dogan 6n alim hakk: olagan ve nitelikli 6n alim hakki olmak tizere ikiye
ayrilmaktadir.!'® Eger s6zlesmede bu hakkin hangi kosul ve esaslar i¢inde kullanilacag:
belirtilirse bu s6zlesmeye ‘mevsuf/nitelikli 6n alim sézlesmesi’ denir, belirtilmemisse

olagan 6n alim hakkinm var oldugu kabul edilmistir.'** Sozlesmenin kapsamini ve

WFeyzioglu, Siif a Hakk, 77

11Madde 735- Tapu kiitiigiine serh verilen sézlesmeden dogan n alim hakki, serhte belirtilen siirede ve
belirtilen kosullara gore her malike karsi kullanilabilir. Kiitiikte kosullar belirtilmemisse tasinmazin
iiclincii kisiye satigindaki kosullar esas alinir.

"2Feride Demirbas, “Sozlesmeden Dogan On alim Hakk1”, Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
2016, 5/251; Tezcan-Canbolat,-Akinci, On alim Hakki, 182

13Demirbas, “Sozlesmeden Dogan On alim Hakki”, 65; Sevtap Yiicel, Sézlesmeden Dogan On alim
Hakki , (Eskisehir: Anadolu Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek
Lisans Tezi, 2006), 36

U4Demirbas, “Sézlesmeden Dogan On alim Hakki”,255
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siiresini yasalara aykir1 olmamak kosulu ile taraflar istedikleri gibi belirleyebilirler.!!®
Ayrica bu hak bir kisiye verilebilecegi gibi, bir tasinmaz maliki lehine de verilebilir.11
Bu durumda esyaya bagl bir hak durumuna getirilmis olur. Yani bu taginmaza kim

malik olursa hak sahibi o kisi olur.

Sozlesmeden dogan 6n alim hakki hukuki olarak bir alacak hakki oldugu i¢in, ancak
taraflar1 arasinda ve olarin kiilli halefleri arasinda ileri siiriilebilir. Dolayisiyla 6n alim
yukiimliisii  sozlesmeye aykir1 davrandiginda ve miilkiyetini {gilincli bir kisiye
sattiginda, 6n alim hakkinin yiikiimli disindaki bir {iciincii kisiye karsi ileri siiriilmesi
miimkiin olmayacaktir. On alim hakki sahibi sadece zararin tazminini talep
edebilecektir. Bunun Oniine ge¢gmek i¢in tapulu taginmazlarda 6n alim sozlesmesinin

tapu kiitiigiine serhi miimkiindiir.'!’

Tapuya serh verilmesi s6z konusu kisisel hakki kuvvetlendirir ve bu hakk: ii¢lincii
kisilere kars1 da ileri siiriilebilir hale getirir.}*® Yani serh verildiginde s6zlesmedeki siire
boyunca her satista ve her malike karsi (satin alan her {igiincii kisiye karsi) ileri
siirilebilecekken, serh verilmemesi halinde sadece sozlesmede belirtilen satista ve
sadece bu hakki tantyan malike ve onun haleflerine ileri siiriilebilir.!*® Aslinda Alman
hukukunun bir icad1 olan “serh miiessesesi” sayesinde sefi’, miikellefin, siif’a hakkinin

kullanmasini engelleyen tasarruflarina karsi bir dnlemdir.1%

Nitekim Tiirk Borglar Kanunu madde 238!%’de 6n alim hakkimin siiresi ve serhi
diizenlenmis, bu hakkin en c¢ok on yillik siire igin kararlagtirilabilecegi hiikme

baglanmistir.

Serh sayesinde, ilk satista kullanilmasi gereken 6n alim hakki, artik serh siiresinde
gergeklesen tiim satislarda kullanilabilir. Ugiincii kisilere kars1 da ileri siiriilebilir.'?2
Ciinkii serh ile hak egyaya bagli bir hak haline gelmistir. Bu Tiirk Medeni Kanunu

madde 735’e gore “Tapu kiitiigiine serh verilen sozlesmeden dogan on alim hakka,

5K gyliioglu, Oanlim Davasi, 27

118K emal Oguzman-Ozer Seligi, Esya Hukuku, (Istanbul,1985), 428

"Demirbas, “Sézlesmeden Dogan On alim Hakki”, 255

U8K ayadzii, Sozlesmeden Dogan On alim Hakki, 67

19T ezcan-Canbolat-Akinct, On alim Hakk:, 183

20Feyzioglu, Sif’a Hakk, 85

122On alim, geri alim ve alim haklar1 en ¢ok on yillik siire i¢in kararlastirilabilir ve kanunlarda belirlenen
stireyle tapu siciline serh edilebilir.”

12Demirbas, “Sézlesmeden Dogan On alim Hakk1”, 261
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serhte belirtilen siirede ve belirtilen kosullara gére her mdalike karsi kullanilabilir.
Kiitiikte kosullar belirtilmemisse taginmazin tigiincii kisiye satisindaki kosullar esas

alimr.”

Eger tapuya serh edilmemis ise 6n alim hakki sahibi sadece saticidan, sdzlesmeyi
yaptig1 kisiden tazminat talep edebilir. Bunun otesinde bir yetkisi veya hakki

kalmamaktadir.
S6zlesmeden dogan 6n alim hakkinin konusu hakkinda iki goriis vardir.

Birinci goriise gore bu hak sadece tasinmaz mallarda s6z konusu olabilir. Ciinkii gerek
yasal 6n alim hakki, gerekse sozlesmenden dogan 6n alim hakki Medeni Kanun’un

tasinmaz miilkiyete iliskin boliimiinde yer almaktadir. 123

Ikinci goriise gdre ise hem tasinir hem tasmnmazlar icin gecerli oldugu yéniindedir.
Fakat taginirlarda hakkin serh edilmesi miimkiin olmadigindan, bu hak sadece nisbi bir
mabhiyet alir, yani aliciya kars ileri siiriilemez sadece hakki ihlal eden malikten tazminat

talep edilebilir.1?*

Hakki sona erdiren durumlar: hakkin kullanilmasi, hak sahibinin veya muhatabinin
6liimii, hak sahibi ve muhatap sifatlarinin birlesmesi, 6n alim hakkinin konusunun yok

olmast, siirenin ge¢mis olmasi ve haktan feragat edilmis olmasidir.}?
2.3. On Alim Hakkinin Konusu
On alim hakkinin mevzuu/konusu:

1-Gayrimenkuller: yasal ve sozlesmeden dogan 6n alim hakkinin tartismasiz konusu
gayrimenkullerdir. Ornek olarak Arazi, medeni kanunumuz toprak pargalarmi arazi

kavrami altinda gayrimenkul miilkiyetine konusu olarak kabul etmektedir.

2-Menkuller: bu kisim ihtilafli bir kisimdir. Menkullerin yasal 6n alim hakkina konu
olmadig1 tartismali degildir. Ciinkii medeni kanunda gecen madde acik¢a taginmaz

ifadesini kullanmaktadir. 28

123K sylitoglu, On alim Davast, 30

24K sylitoglu On alim Davasi, 31

125Yiicel, Sozlesmeden Dogan On alum Hakki, 94

126Madde 732 “Payli miilkiyette bir paydasin taginmaz iizerindeki paywni...” Sipka, Islam Hukukunda
Miisterek Miilkiyette Kanuni On alim Hakki, 102
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Tapuda bir serhe, bir kayda gerek olmadan dogan ve diglincii kisilere karsi ileri
stiriilebilen bu hakkin, {iglincii kisilerin korunmasi agisindan, tapuya tescil edilmeyen
tagiirlarda kabulii sakincalidir. Clinkli miisterek miilkiyete tabi taginmazdaki 6n alim
hakkinin tapuya serh edilmeksizin {gilincli kisilere etkisi, kanundan dogan bir
sinirlamanin sonucudur. Ugiincii kisi en azindan tapuda bir malin payh bir miilkiyete
konu oldugunu anladiginda 6n alim hakkin varligmi bildigi kabul edilir. Fakat aynm
aciklik yani tapu kaydi tasiirlarda mevcut olmadigindan, tigiincii kiginin korunmasi

miimkiin degildir.t?’

Fakat sozlesmeden dogan 6n alim hakki i¢in menkullerin s6z konusu olup olmadigi
tartismalidir. Yukarida degindigimiz i¢in burada tartismanin ayrintilarina girmeyecegiz
fakat bu tartismaya gaye ve sebep agisindan bakacak olursak, 6n alim hakkinin temel
amaci kotli komsuluktan dogacak zararin Oniine ge¢cmektir. Menkullerde ise boyle bir

durum soz konusu degildir.
2.4. On Alim Hakkinin Siiresi
Oncelikle yasal &n alim hakk ile ilgili siireleri agiklayalim.

Yapilan satis, ilgili kanuna (m. 733) gore alic1 veya satici tarafindan diger paydaslara
noter aracilig1 ile duyurulur. Satigin hak sahibine bildirildigi tarihten itibaren ii¢ ay ve

her halde satisin iizerinden iki y1l gegmekle diiser. 128

Yenilik doguran haklar belli siireler i¢ginde kullanilmalidirlar. Kural olarak hak sahibinin
hakkin1 kullanmamasi ile iki ihtimal gergeklesebilir. Birinci ihtimalde, belli siirece
hakkin kullanilmamasiyla hak ortadan kalkmamakta fakat hakkin devlet organlart
vasitastyla icra edilmesini talep etme hakki ortadan kalkmaktadir. Bu da bor¢lunun
borcunu ifa etmekten kaginmasi ihtimalini ortaya g¢ikarmaktadir. Bu ihtimal zaman
asiminin oldugu alacak haklarinda ortaya ¢ikar.'?® Diger ihtimale gore ise; hak sahibinin
belirlenen siirede hakkini kullanmamasi ile yalnizca talep hakkini degil, hakkin

kendisini de kaybetmesi halidir. Bu durumda hak diisiiriicii siire s6z konusu olur.

RiSipkalslam Hukukunda Miisterek Miilkiyette Kanuni On alum Hakk:, 102

128Madde 733 “Yapilan satig, alic1 veya satici tarafindan diger paydaslara noter araciligiyla bildirilir. On
alim hakki, satigin hak sahibine bildirildigi tarihin lizerinden {i¢ ay ve her halde satisin iizerinden iki yil
geemekle diiger.”

129Demirtabak, Yasal On alim Hakki, 91
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Kural olarak hak diisiiriicii siireler, yenilik doguran haklarda s6z konusu olurken, zaman
asimu siireleri alacak haklar1 bakimindan s6z konusudur. On alim hakki da yenilik

doguran bir hak oldugu i¢in, kullanilmas1 hak diisiiriicii siireye tabi bir haktir.**

Uc¢ aylk siire asgari bir siiredir. On alim hakki sahibine 6n alim olaymin
gerceklestiginin  bildirilmesinden sonra baglayacak olan ii¢ aylik siire, hakkin

kullanilmasi i¢in aranan asgari siiredir.

Medeni Kanun madde 733/4 de yer alan diizenlemeye gore, “6n alim hakki her halde

2

satigin tizerinden iki y1l gegmekle diiser.” Bu diizenleme ile 6n alim hakki sahibinin
uzun zaman zarfinda, 6n alim hakkinin kullanilmasi tehlikesiyle karsi karsiya kalmasi
onlenmek istenmistir. Oncesinde Kanun’da yasal 6n alim hakki ile ilgili bir aciklama
yok idi. Bu sebeple sézlesmeden dogan 6n alim hakkina iliskin hiikiimler yasal 6n alim
hakki iginde kullamlmaktaydi. Ust siire sézlesmeden dogan 6n alim hakki bakimindan
s6z konusu olan serhin etkisine iliskin on yillik siire idi. Sonrasinda yapilan &zel
diizenleme ile asgari ii¢ ay ve azami iki y1l olmak {izere yasal 6n alim hakkinin siireleri

belirlenmis oldu.*3!

Bu madde geregince ii¢ aylik hak diisiiriicii siirenin baslamasi i¢in 6grenme yeterli
degildir. Ayn1 zamanda noter aracilig1 ile de bildirilmesi gerekir. Eger bildirilmedi ise
iki yillik hak diistiriicii stire icerisinde 6n alim hakkina dayamilarak satisin iptali

istenebilir.132

Sézlesmeden dogan &n alim hakki siiresi ise Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 238’de “On
alim, geri alim ve alim haklar1 en ¢ok on yillik siire i¢in kararlastirilabilir ve kanunlarda

belirlenen siireyle tapu siciline serh edilebilir.” seklinde belirlenmistir.

Ayni siireler TBK 242’ de de bu hakkin kullanimina dair dava acilma siiresi su seklinde
diizenlenmistir.*3 “Sozlesmeden dogan on alim hakkim kullanmak isteyen hak sahibi,
bu hak serhedilmis ve tasinmazin miilkiyeti alict adina tescil edilmisse aliciya; aksi
takdirde saticiya karsi, satisin veya ekonomik bakimdan satisa esdeger baska bir
islemin kendisine bildirildigi tarihten baslayarak iic ay ve her hdlde satisin

vapilmasindan baslayarak iki yil i¢inde dava agmak zorundadir.”

130Demirtabak, Yasal On alim Hakk, 92

181Qaray Tiire, On aluim Hakla ve Sinirlari, 40
182Tezcan-Canbolat,-Akinct, On alim Hakki, 190
133Qaray Tiire On alim Hakki ve Sinirlari, 40
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2.5. On Alim Hakkinin Kullamlamayacagi Durumlar

1. Resmi sekle aykiri, muvazaali ya da ehliyetsiz bir kisi tarafindan yapilan,

hukuka/ahlaka aykir1 veya imkansiz olan satis s6zlesmelerinde kullanilamaz.

Muvazaa, taraflarin tiglincii kisileri aldatmak amaciyla, gergek iradelerine uymayan bir
islem yapmalaridir. Goriiniirdeki bu islemin kendi aralarinda gegerli olmayacagi veya
baska bir akdin hiikiimleri hususunda anlasmalaridir. Islemde ve bedelde olmak iizere
ikiye ayrilir.*® Islemde yapilan aldatmaca su sekilde olabilir: kisi 6n alim hakkimin
gerceklestigi bir sézlesme yapmis olmasina ragmen bunu bagis veya hibe gibi
gosterebilir. Bedelde yapilan aldatmaca ise: fiyatin gercek fiyatin ¢ok iistiinde bir rakam

gibi gosterilmesiyle olur.

Bu islam hukukunda siif’a boliimiinde gordiigiimiiz hilenin benzeri bir durumdur.

Ucgiincii kisi ile saticinin arasinda gergeklesen anlagmali bir hiledir.

Ehliyetsiz kisinin yaptig1 satis sozlesmesi, heniiz alim-satim ehliyeti (fiil ehliyeti)
olmayan kii¢iigiin yaptig1 islemler buna 6rnek gdosterilebilir. Velisinin onayr olmadan

gecerli olmadigi i¢in siif’a sebebi de olmayacaktir.

2. Esyay1 kullanma borcu doguran kira, iriin kirast gibi iliskilerde de 6n alim hakki
dogmaz. Ciinkii burada belirli bir bedel degil menfaat s6z konusudur. Bunun da karsilig1

belirsizdir.
3. Iki sirketin birlesmesi durumunda 6n alim hakk1 yoktur.®

4. Miras hukukuna iligkin amaglarin agir bastig1 akrabalar aras1 s6zlesmelerde yoktur.
Yani paydaglarin paymi ¢ocuklarma, kar1 veya kocasina ya da bir himsina devretmesi
halinde seklen bir satis s6zlesmesi bulunsa bile, ger¢ekte satistan bagska miras hukukuna

iliskin amaglar veya bagislama bulunan hallerde 6n alim hakki yoktur.13®

5. Miras yolu ile intikallerde ve 6liime bagl tasarruflarda 6n alim hakki kullanilamaz.
On alim hakk: yiikiimliisii mal iizerinde bir tasarrufta bulunmadan vefat ettiginde, mal
varlig1t miras hukuku hiikiimleri dogrultusunda mirascilara intikal edecektir. Fakat miras

birakan 6n alim hakki yiikiimliisii mal varligi hakkinda O6liime bagli bir tasarrufta

134M. Kemal Oguzman, Bor¢lar Hukuku Dersleri, (Istanbul: Filiz Kitapevi, 1987) 91; Kéylioglu, On
alim Davast, 210

185Tezcan- Canbolat- Akinci, On alim Hakki, 186

1%Beleg, Yasal On alim Hakki, 92; Tezcan-Canbolat-Akinci, On alim Hakki,186
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(vasiyet, miras sozlesmesi vs) bulunmus da olabilir. Her iki durumda da 6n alim hakki

kullanilamaz.*3’

Yine mirasin taksiminde 6n alim hakki yoktur. Istirak hallerinde miilkiyette paydaslarin
tek basmna tasarruf edebilecekleri bir paylar1 yoktur. Ancak mirasgilar bir taksim
sozlesmesi yaparak bu yetkiyi kazanabilirler. Iste yapilan bu sdzlesme rizaen yapildig
takdirde mirasgilar artik ferdi miilkiyete gecmis olduklart igin 6n alim hakki

kullanilamayacaktir.

6. Hibe/bagis halinde 6n alim hakki cereyan etmez. Ekonomik anlamda satisa esdeger
dedigimizde akla ilk gelen ivazdir/bedeldir. Bagislama sozlesmesinde ise bir bedel

alinmamaktadir. Bu bakimdan burada 6n alim hakk1 yoktur.1%

7. Paydaslar arasindaki satimlarda 6n alim hakki yoktur. Kanunda 6n alim hakki;
payli miilkiyette, miisterek hisseyi satin alan ii¢lincii kisilere kars1 kullanilacagi seklinde

geemektedir. Paydaglar arasi satislarda bu hakkin kullanilma ihtimali ortadan

kalkmistir.1%

8. Biitlin paydaslarin ayn1 anda payini iigiincii kisiye devretmesi halinde de 6n alim
hakk1 yoktur. Taginmazin bir kisminin ya da tamaminin ayn1 anda satilmasi halinde;
paydaslar paydaslik iliskisini oy birligi ile sonlandirdigindan, 6n alim hakki teknik

olarak ortadan kalkmus olacaktir. 140

9. Yetkili mercilerin 6zel kanun hiikiimleri geregince kisilere pay tahsis etmesi
durumunda 6n alim hakki yoktur.**! Ciinkii yasal 6n alim hakkinmn kullanilabilmesi igin
paym gercek bir satis sozlesmesi ile iliclincii kisiye devri gerekmektedir. Yetkili
mercilerce pay tahsis edilmesi ise bundan farklidir. Gergek bir sézlesmeden soz
edilemez. Kendisine pay tahsis edilen kisi ayn1 6zel kanun geregi paydas olan kimseye

kars1 6n alim hakki kullanamaz.'4?

BFeyzioglu, Sif’a Hakki, 260

138Saray Tiire, On alum Hakk: ve Stirlari, 59

189S1pka, Islam Hukukunda Miisterek Miilkiyette Kanuni On alim Hakki, 106; Suata, Kanuni On alim
Halki, 33, Belec, Yasal On alim Hakla, 79

1405yata, Kanuni On alim Hakki, 44

141Serkan Akbel, Yasal On alim Hakki Hakkin Kullanilmas: ve Sonuclari,(Kayseri: Erciyes Universitesi,
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dali, Medeni Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans
Tezi, 2019), 93

“2Miislim Tunaboylu, On alim Davalari, (Ankara: Yetkin Yayincilik, 2013), 544
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10. On alim konusunun bir sirkete sermaye olarak konmasi durumunda 6n alim hakki
kullanilamaz. Bir malin bir sirkete sermaye olarak konulmasi durumunda, taginmazin ya
da payin miilkiyeti sirkete nakledilmis olacaktir. Bu sebeple bir satis s6zlesmesinden

bahsedilmeyecegi i¢in 6n alim hakki olmayacaktir.43

11. Istimlak ve arazi toplulastirilmasi***On alim konusu seyin kamulastirilmasi

durumunda 6n alim hakki yoktur.

Kamulastirma, kamu yarar1 icin gerekli islere tahsis edilmek lizere 6zel kisilere ait
mallarin yetkililerce parasi pesin ddenerek rizasina bakilmaksizin miilk edinilmesidir.
Kamulastirmada kurumun tek tarafli iradesi s0z konusudur. Malikin rizasina
bakilmamaktadir. Bu sebeple her ne kadar bedeli pesin olarak ve para olarak 6denmis
olsa da bir satim sdzlesmesinden bahsetmek miimkiin degildir. Satim sézlesmesinin

olmadig1 durumlarda da 6n alim hakkindan bahsedilemez.
12. Cebri artirma ile yapilan satiglarda da n alim hakki yoktur.4

Cebr-i artirmalarda 6n alim hakkinin kullanilmasi miimkiin degildir. Artirma ile satim,
mal sahibinin istegine bagl olarak yapilabilecegi gibi yasalarin 6ngordiigii ve rizanin
olmadig1 hallerde de yapilabilir. Cebri artirmalarda da malikin satim konusunda rizasi
yoktur. Oysa 6n alim hakkinin varligi ve kullanilabilmesi igin iradi bir satimin
gerceklesmesi gerekir. Ayrica hi¢ kimse 6n alim tehdidi altindaki bir seye parasini
baglamak istemez. Baglamak istemedigi i¢in de fiyati/ekonomik degeri daima diisiiktiir.
Cebri artirmada amag ise yiiksek degere mali satmaktir. Iste bu hususlarin hepsi dikkate

alindiginda cebri artirmada 6n alim hakki kullanilamaz.
13. Kat miilkiyetine tabi tasinmazlarin satiminda 6n alim hakk1 yoktur.4®

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 8. maddesinde, “Kat miilkiyeti kurulmus bir
gayrimenkuliin bagimsiz bdliimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa payinin
satilmas1 halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin 6ncelikle satin

alma hakki yoktur.” Adindan da anlagilacag lizere bagimsiz bir miilkiyettir. Ayr1 ayri

143Saray Tiire, On alim Hakki ve Sinirlari, 40

144Feyzioglu, Sif’a Hakk, 272

145Beleg, Yasal On alim Hakki, 81; Tezcan-Canbolat-Akinci, On alim Hakl, 186; Suata, Kanuni On alim
Hakki, 33

146Qaray Tiire, On alum Hakla ve Sinirlart, 92
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kaydolunan bir miilkiyet olmas1 agisindan ve bir ortaklik olmadigindan dolay1 6n alim

hakkinin olmamasi da gayet dogaldir.
14. Tapuya kayitli olmayan tasinmazlarda yine 6n alim hakk: yoktur.'4

Tapusuz tasinmazlarin satiminda, bir satim degil, zilyetligin (Bir mali elinde
bulundurma ve kullanmakta olma durumu) devri durumu vardir. On alim hakki
yalnizca tam ve gecerli satim sozlesmelerinde kullanildig: igin, tapusuz taginmazlarin
zilyetliginin devrini saglayan sozlesmelerde 6n alim hakki yoktur. 4

15. Tasinir mal satislarinda 6n alim hakki yoktur.'4°

TMK 763 de diizenlendigi ilizere “Tasimnir miilkiyetinin nakli i¢in zilyetligin devri
gerekir.” Bir 6nceki maddede de gegtigi lizere zilyetlik mali elinde bulundurma halidir.
Goriildiigi tizere taginirlar igin, miilkiyetin devri elinde bulundurma halinin devri ile
miimkiin olup herhangi bir sicil kaydi sartt aranmamistir. Tasinmazlar i¢in miimkiin
olan hukuki giivenlik, tasmirlar i¢in séz konusu olmamaktadir.’®® Yukarida gectigi
tizere kanuni 6n alim hakkiin konusu ise kanunda gectigi iizere sadece tasinmazlara

yoneliktir.

16. On akitlerde 6n alim hakki yoktur. Bu &n alim borglusunun iigiincii kisi ile yaptigi
on alim hakki konusunun devrine iliskin 6n goriismeler ve satima dair iradesini
belirtmesi anlamima gelmektedir. Bu sebepler 6n alim olaymin gergeklesmesi igin

yeterli degildir.?!

17. Oliinceye kadar bakma sézlesmesinde &n alim yoktur. TBK m. 611°de “Oliinceye
kadar bakma sozlesmesi, bakim bor¢lusunun bakim alacaklisini dliinceye kadar bakip
gbzetmeyi, bakim alacaklisinin da bir mal varligini veya bazi mal varlig1 degerlerini ona
devretme borcunu iistlendigi sézlesmedir.” Seklinde gegmektedir.’®? Burada devir para

karsiliginda yapilmadigindan 6n alim hakki yoktur.

147Tezcan-Canbolat-Akinci, On alim Hakk:,186
148Feyzioglu, Sif’a Hakki, 279

149Syata, Kanuni On alim Hakki, 35

150Syata, Kanuni On alvm Hakk, 35

BlYiicel, Sozlesmeden Dogan On alum Hakk:, 68
1528aray Tiire, On alim Hakki ve Sinirlari, 64
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18. Omiir boyu gelir sdzlesmelerinde de 6n alim hakki yoktur.!®® TBK.’nin 607
maddesinin 1. Fikrasinda “Gelir bor¢lusunun gelir alacaklisina, i¢lerinden birinin veya
ticlincii bir kiginin 6mrii boyunca belirli déonemsel edimlerde bulunmay1 iistlendigi
sozlesmedir.” seklinde tanimlanmistir. Burada gelir alacaklisinin borcu bir taginmazin
miilkiyetini gelir bor¢lusuna devretmek seklinde olabilir. Burada gelir alacaklisinin gelir
bor¢lusuna duydugu sahsi gilivenden dolayr mi boyle bir devir gergeklestigi
tartismalidir. Sahsi giivenden dolayr oldugu goriisiine gore burada on alim olay1

yoktur. 1>

19. Trampada 6n alim hakki yoktur.*®® Ciinkii trampada bir bedel yoktur. Semenin yani
bedelin yerini bir baska mal almaktadir. Bu satis ¢esidinden dogan bor¢ da mallarin
miilkiyetini karsilikli nakilden ibarettir. Bu sebeple her iki taraf; s6zlesmenin kendisine

yiikledigi borg sebebiyle satici, sagladig1 hak bakimindan alic1 hiikkmiindedir.®

Trampa da takas edilen mallar daima esit degerde olmayabilir. Degerlerin esitlenmesi
icin taraflardan biri malina ek olarak para ilavesi yapabilir. Bu ilave paraya “denklik
paras1” denir. Bu durumda trampa sozlesmesi karma bir sdzlesme haline gelir. Burada
hangi tarafin agir bastigina bakmak gerekir. Agirlikli olan mal edimi ise para edimi
denklik edimini teskil ediyorsa, buradaki karma akde trampa hiikiimleri uygulanir.
Fakat agirlikli olan para edimi olup da, mal edimi denklik edimini teskil ediyorsa
buradaki olan da yine karma bir s6zlesmedir. Fakat burada agir basan taraf para oldugu
icin, bu sdzlesme 6deme yerine yapilan bir temlik ile birlesmis satimdir ve satim
sdzlesmesi hiikiimleri uygulamak gerekir. ilk durumda &n alim hakki yoktur digerinde

ise satim sdzlesmesi hiikiimleri oldugu i¢in n alim hakki kullanilabilir.*>’
2.6. On Alim Hakkindan Vazgecme

Tiirk Medeni Kanunu madde 733/2’ye gére * On alim hakkindan feragatin resmi sekilde
yapilmasi ve tapu kiitiigline serh verilmesi gerekir. Belirli satista 6n alim hakkini
kullanmaktan vazge¢me, yazili sekle tabidir ve satistan Once veya sonra yapilabilir.”

Mutlak feragat, hakkin kullanilmasini tam ve mutlak olarak engellemektedir. Bu

153Akbel, Yasal On alim Hakki, 97
154 Akbel, Yasal On alim Hakki, 98
55Yiicel, Sozlesmeden Dogan On alum Hakki, 67

6Feyzioglu, Sif’a Hakki, 245
BTFeyzioglu, Siif’ a Hakki, 245
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sebeple kanunda buna dair bir agiklama olamamasina ragmen mutlak feragatin 6n alim

olayindan &nce gergeklesmesi gerektigi belirtilmektedir. 1

Bu hiikiim mutlak feragati ifade etmek i¢in “feragat” kelimesini, nisbi feragati ifade
etmek igin de “vazgegme” terimini kullanmaktadir.'®® Feragat 6n alim hakkii sona
erdiren bir islemdir. Kisi tiim satiglar i¢in yasal 6n alim hakkindan feragat etmis ise;
artik bu hakki kullanamaz. Buna mutlak feragat denir. Ancak belli satislar icin feragat
etmigse bu nisbi feragattir yani vazge¢medir, hak sadece ilgili satiglar igin

kullanilamayacaktir.®°

Feragat yalnizca yasal 6n alim hakki i¢in miimkiinken, 6n alim hakkini kullanmaktan
vazgeeme her iki 6n alim hakki i¢in de miimkiindiir. Haktan feragat Kanunla 6zel sekle
tabi tutulmustur, bu feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapuya serh edilmesi

gerekmektedir. Hakkin kullanimindan vazgegme ise yazil sekle tabidir. %!

Fakat farkli kaynaklarda feragatin, her ikisi i¢in de gegerli oldugu seklinde bir goriis
vardir. Sozlesmeden dogan 6n alim hakkindan da feragatin miimkiin oldugu

belirtilmektedir.162

Bu goriisii savunmak icin yasal 6n alim igin belirtilen kurallarm, kanun maddesi'®®
geregince sozlesmeden dogan 6n alim icin de uygulanmas: gerektigi savunulmaktadir.
Bununla birlikte so6zlesmeden dogan 6n alim hakkinda mutlak feragatin satimdan sonra
gerceklesmesinde hi¢ bir engel de gorilmemektedir. Hak sahibi 6n alim olayi
gerceklesmeden Once veya sonra hakkindan vazgectigine dair beyanini tapu memuruna

yoneltmesi ve bu yolla serhin terkini dahi saglamas1 miimkiindiir.1%*

Hakkin kullanma kosullar1 gergeklestikten sonra hakkin kullanilmasindan vazgegme:
hak sahibi satimi O6grenmesine ragmen ii¢ aylik hak diisiiriicii siire i¢cinde kendi

iradesiyle bu hakki kullanmazsa 6n alim hakkindan vazgegmis olur. 1ki 6n alim hakk1

158Yiicel, Sozlesmeden Dogan On alum Hakki, 81

1K ayadzii, Dogan On alum Hakki, 18

160Syata, Kanuni Oanlim Hakki, A7

161Tezcan-Canbolat- Akinct, On alim Hakk:, 185

162pelin Altinok Ormanci, “On alim Hakkindan Feragat ve Hakki Kullanmaktan Vazgegme”, Tiirkiye
Barolar Birligi Dernegi, 2009, 141/1; Kayaozii, Sozlesmeden Dogan On alim Hakki, 110; Feyzioglu,
Siif’a Hakk, 435

18TMK 735/3 “Yasal 6n alim hakkinm kullanilmasina ve vazgegmeye iliskin hiikiimler sézlesmeden
dogan 6n alim hakkinda da uygulanir.”

184yiicel, Sozlesmeden Dogan On alim Hakki, 84
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icinde gecerlidir. Bu hakki kullanmayacagini bir beyan (herhangi bir sekle tabi
olmayan) ile ilan ederek de hakk: kullanmaktan vazgegebilir.®

On alim hakkinin kullanilmasi sonunda dogmus olan yeni satis sdzlesme taraflara
tanidig1 haktan vazgecme nasil olacaktir? On alim hakki kullanildiktan sonra yeni bir
sozlesme iki tarafa da karsilikli hak ve borglar yiiklenmis olmaktadir. ki tarafin da
sorumlu olmasindan dolay1 taraflardan her ikisinin de onay1 olmaksizin sdzlesmenin
hiikiimlerinin kaldirilmasi miimkiin degildir. Ya iki taraf anlasarak sozlesmeyi iptal
edecektir ki buna ‘ikale(karsilikli fesih)’ denmektedir. Ve yahut da feragat tek taraf igin
hiikiim ifade edecektir. Muhatap dilerse s6z konusu mali almaya ve bedelini 6demeye,

hakkini kullanan 6n alim hakki sahibini icbar edebilir.166

On alim hakkina son veren diger sebepler ise sunlardir: kullanmakla, én alim hakk1
sahibinin veya miikellefinin 6liimii ve miras¢ilarin mirasi1 reddetmeleri halinde, hak ile

borcun bir kiside birlesmesi, miiddetlerin son bulmasiyla 6n alim hakki sona erer.
2.7. On Alim Hakkiyla Alakah Bazi Durumlar
On alim hakki sahibini baglamayan kosullu satimlarda hakkin kullanilmast:

Satim sdzlesmesinin gegerliligini 6n alim hakki sahibinin bu hakkini kullanmamasi
kosuluna baglayan satim sdzlesmelerinin 6n alimciyr etkilememesi gerekir. Zira bu

hakkin hicbir zaman kullanilmamas1 anlamina gelir.1%’

On alimciy1 baglayan kosullu satimlarda hakkin kullanimi:

Hakkin kullanilmasini 6nlemek amaciyla konulmamis olan kosullarin 6n alimciy1r da
baglamasi gerekir. Aksinin kabulii malikin miilkiindeki tasarrufunu kabul edilemez
derecede kisitlanmasidir. Bu ise adil degildir. Fakat soyle bir istisna durumu olabilir:
onlemek amaciyla olmaksizin olsa dahi, kosul 6n alimcinin yerine getirmesi imkansiz
bir sey ise 6n alimct bu kosullardan soyut olarak hakkini kullanabilir. Ancak satici bu
kosullar olmadan satim1 yapmayacak durumda ise 6n alim hakkinin kullanimini kabul

etmemek gerekir.1®8

165Y11diz, On alim Haklanin Kullaniimas: ve Siiresine Iliskin Sorunlar, 24
WbFeyzioglu, Siif’a Hakki, 452

167Y11d1z, On alim Haklamin Kullaniimasi, ve Siiresine Iliskin Sorunlar, 36
168Y11d1z, On alim Haklamin Kullanilmasi, ve Siiresine Iligkin Sorunlar, 37
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Eger geri alim kosullu bir satis ise durum ne olacaktir? Burada niyet 6n alim hakkinin
kullanilmasimi o6nlemek ise yukarida da belirttigimiz gibi bu kosul 6n alimciy1
baglamaz. Ama eger kosulun konulmasin da niyet 6n alim hakkinin kullanilmasin
onlemek degilse bu kosul 6n alimciy1 da baglar. Fakat kisi 6n alim hakki ile mali alsa
dahi satict geri alim hakkini kullanarak bu malin miilkiyetini geri alabilecektir. Yani 6n
alim hakkinin kullanilmasinda bir yarar saglanmayacag i¢in bir kisir dongiiye girilmis

olur.1%°

On alim konusu seyin diger seylerle birlikte toptan satilmasi durumunda én alim

hakkinin kullanilmasi:

Burada bazi durumlar s6z konusudur. Birinci durumda, 6n alim konusu seyinde i¢inde
bulundugu toptan satiglarda, esyalara ayr1 ayr1 bedel bicildi ise 6n alim hakki sahibi bu
bedeli 6deyerek hakkini kullanabilir. ikinci durumda eger bedel ayr1 ayr1 belirtilmemis
iIse 6n alim konusu seyin bu toplu fiyatin i¢indeki miktar1 belirlenmek suretiyle hak
kullanilabilir. Fakat bu her zaman adil olmayabilir. Ugiincii durum ise bunu ifade
etmektedir. Yani 6n alim konusu seyin diger esyalardan ayrilmasi saticiya zarar
verecekse, satilan seyler birbirini tamamliyor ve birlikte daha iyi bir ekonomik degere
sahip oluyorsa veyahut da satici diger seyleri satmaksizin 6n alim konusu seyi
satmayacak durumda ise saticiy1 zora sokmamak gerekir. Burada on alimciya hakkini
tiim esyay1 kapsayacak sekilde kullanma imkani sunulur. Boylece 6n alimci bu hakkin
ancak tlim esyay1 kapsayacak sekilde kullanma durumunda kalacaktir. Tiim esyayi

alacak giicii yoksa hakkindan vazgececektir.
Taksitli satimlarda 6n alim hakkinin kullanilmast:

Burada yine kosullarin bahsinde gectigi ilizere aliciya taninan hak on alimci iginde
gecerli olmaktadir. Ancak taksitin sirf alicinin kisisel 6zelliklerinden dolay1 tanindigt
veya saticinin 6n alimciya giiven duymamasi s6z konusu ise ne olacaktir? Burada 6n
alimc1 ya mahkemece bir teminat 6ne siirecek ya da satim bedelini pesin ddeyerek on

alim hakkini kullanacaktir.

199Y11diz, On alim Hakkinin Kullanilmasu, ve Siiresine Iliskin Sorunlar,38
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3. GERIi-ALIM VE ALIM HAKLARI
3.1. Geri Alim Hakki

Ozel hukukta geri alim hakki, mal sahibine sattig1 mali belirli kosullar ve bir bedel
karsiliginda tek tarafli irade beyam ile geri alma yetkisi veren yenilik dogurucu bir
haktir.1® Geri alim hakki ¢ogunlukla sdzlesme ile dogar ve satis sdzlesmesinin iginde
bir yan anlagsma olarak veya bir ek anlasma olarak Ongoriilebilir. Tirk Medeni
Kanunu’nda ve Tirk Borg¢lar Kanunu’nda tasinmazlar1 konu edinen geri alim hakkin1
kuran s6zlesmenin gegerliliginin resmi sekilde kurulmasina bagli oldugu ve geri alim

hakkinmn azami 10 yil i¢in kurulabilecegi diizenlenmektedir. 1"

Geri alim hakki karsimiza daha ¢ok taginmaz rehinine alternatif olarak ¢ikmaktadir. Bu
sOzlesme ile mali elinden cikarmak isteyen satici, ekonomik durumu elverdiginde
malini tekrar geri alabilir. Alict i¢inse geri alim hakki, tasinmaz rehinine gore 6dedigi

satis bedeli i¢in daha ¢ok giiven vermektedir.1’2

Geri alim hakk1 nispi bir hak olup, Tirk Medeni Kanunu’nca tapuya serh edilebilir.
Sozlesmenin nisbiligi geregi, kural olarak geri alim hakki sozlesmenin taraflar1 ve
onlarin kiilli halefleri arasinda ileri siiriilebilir. Kisi geri alim anlagsmasindan dogan
kisisel hakkini ileri siirerek taginmazi satin alan iclincii kisiye karsi ileri siiriip, onu
kendisine devretmesini isteyemez. Tasinmaz iizerine tapuya serh edilmek suretiyle
hakkin kullanilmasi1 karsisinda miilkiyeti devretme borcu esyaya bagli bir hak/borg
niteligi kazanmaktadir. Ayni bir hak haline gelmektedir. Bu suretle ayni hak iktisap
eden kisilere kars1 da ileri siiriilebilir. Azami 10 yillik siire boyunca taginmazi satin alan

her malike kars1 ileri siiriilebilir. 1"

Tapuya serh kisinin miilkiyeti {izerindeki sinirsiz tasarruf yetkisini sinirlandirdigi igin,
serh talebinin bu kisinin kendisi tarafindan gergeklestirilmesi gerekir. Tek tarafli beyan
ile serh edilmemektedir. Serh ic¢in talepte bulunmazsa, hak sahibi mahkemeye
basvurarak muhatabin irade beyaninda bulunmaya zorlanmasini talep edebilir ancak

mahkemenin verecegi karar tartismalidir.

10AKbel, Yasal On alum Hakki, 31; Yiicel, Sézlesmeden Dogan On alim Hakki, 15

MPmar Giizel, “Tasinmaz Uzerinde Geri Alim Hakk1”, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
2020, 245

172\, Kemal Oguzman-Ozer Seligi- Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, (istanbul, 2016), 536

173 Giizel, “Tasinmaz Uzerinde Geri Alim Hakki”, 245
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Geri alim hakkin1 diizenleyen kanun maddeleri:

TBK madde 237- Taginmaz satiginin gegerli olabilmesi i¢in, s6zlesmenin resmi sekilde
diizenlenmesi sarttir. Taginmaz satist vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi
sekilde diizenlenmedikge gecerli olmaz. On alim sdzlesmesinin gecerliligi, yazili

sekilde yapilmis olmasina baglhdir.

TBK madde 238- On alim, geri alim ve alim haklar1 en ¢ok on yillik siire icin
kararlastirilabilir ve kanunlarda belirlenen siireyle tapu siciline serh edilebilir. II.

Devredilmesi ve miras yoluyla gecmesi

TBK madde 239- Aksine anlasma olmadikga, s6zlesmeden dogan 6n alim, alim ve geri
alim haklar1 devredilemez, ancak miras yoluyla geger. Bu haklarin devredilebilecegi
sOzlesmeyle kararlastirilmigsa, devir islemi hakkin kurulmasi i¢in 6ngoriilen sekilde

yapilmadikg¢a gegerli olmaz.

TMK madde 736- Tapu kiitiigiine serh verilen alim ve geri alim haklari, serhde
belirtilen siire i¢inde her malike karst kullanilabilir. Serhin etkisi, her durumda, serhin

verildigi tarihin lizerinden on y1l gegmekle sona erer.

TMK ve TBK da iradi olmayan miilkiyet kisitlamas1 getiren bir yasal geri alim hakki
yoktur.

Geri alim hakkimin temeli eski hukuk sistemlerine uzanmaktadir. Roma hukukunda
yukarida bahsettigimiz gibi geri alim anlagmasina benzeyen, rizai akitlerden alim satim
sozlesmelerinin hiikiimlerini degistirmeye yarayan ek kosullardan biri olan “pactum”lar
geri alma imkani tanimaktaydi. Tiirk hukukunda ise faiz yasagi oldugu i¢in faizsiz kredi

saglamak gayesiyle bu hakka bagvurulmaktaydi.

Esasen geri alim hakki bir alim hakkidir. Tasinmazi satin alma hakkinin tigiincii kisiye

degil, daha dnce sattig1 kisiye taninmasiyla diger alim haklarindan ayrilir.

Geri alim hakkinin bedeli ya s6zlesmede belirtilir ya da daha onceki satista konusulan
bedelin aynisidir. Fakat ekonomik kosullarin degismesiyle parasinin olaganiistii boyutta

deger kaybetmesi sebebiyle degistirilebilir.

Yargitay geri alim hakki taninarak gergeklesen satislarda, payli miilkiyete tabi bir

tasinmaz s6z konusu ise yasal 6n alim hakkinin kullanilmasinin miimkiin olmadigini

42



belirtir. Fakat burada hakkin engellemesi amaciyla yapilmasi halinde 6n alim hakk1

kullanilabilir, 174

On alim hakkinin asil amaci paydaslar arasina yabanci bir kisiyi sokmamaktir. Eger kisi
kisa bir siire sonra geri almay1 umarak sadece teminat olarak geri alim sdzlesmesi yapti
ise bu mali 6n alim hakki One siiriilerek almak on alim hakkinin hiikiimlerine de
uymayan bir durumu ortaya ¢ikarir. Bununla beraber geri alim sézlesmesi de bir satis
sozlesmesi oldugu i¢in, ¢ok uzun siireli olan satislarda diger paydaslarin bir yabanciyla
miilkiyet iligkisi icinde kalmak yerine 6n alim hakkini kullanmasi, hukuken korunmaya

deger bir menfaattir.

Geri alim hakkin kullanilmasi, slirenin gegmesi, feragat, 6liim, alic1 ve satict sifatlarinin
birlegsmesi gibi durumlarda sona ermektedir. Geri alim hakkindan feragat tek tarafl
olabilmektedir. Kisi bu hakkindan belirli bir kisi i¢in veya tamamen feragat edebilir.
Herhangi bir gegerlilik sart1 da s6z konusu degildir. Belirli bir kisi i¢in feragat edilmesi
haktan tamamen vazgecildigi anlamima gelmez. Bu sadece o kisi ve kiilli haleflerine
karsi ileri siiriilemez bir hale gelir, fakat ticlincii kisilere kars1 yeniden ileri siiriilebilir.
Ayni sekilde kisi vefat ettiginde, mirasgilardan birine karsi haktan feragat edilmesi daha
sonra taginmazin miilkiyetini iktisap etmesi s6z konusu olan diger mirasgilara kars1 da

feragat ettigi anlamima gelmez.1"

Geri alim hakkinin 6n alim hakkina benzer ve farkli ydnleri bulunmaktadir. Oncelikle
kanunda yasal 6n alim hakkina benzer bir geri alim hakki bulunmamaktadir. Ancak
s6zlesmeden dogan 6n alim hakkina benzer bir anlasma mevcuttur. Ondan en temelde
su yonden ayrigsmaktadir: 6n alim hakki sadece gecerli bir satigla kullanilabilir hale
gelen bir hak iken, geri alim hakki tek tarafli irade beyaniyla her an kullanilabilir. Bir

satig olmasina gerek yoktur.

Ikinci farki; geri alim hakki resmi yazili sekle tabii iken, 6n alim hakki adi yazili sekle
tabiidir; ayrica 6n alim paya bagl bir hak iken, geri alim hakki kisiye taninan bir

haktir.176

Benzer yoni ise: her ikisi de yenilik doguran, tek tarafli irade beyaniyla ortaya
cikabilen, serh edilebilen haklardir.*””

74Giizel, “Tasmnmaz Uzerinde Geri Alim Hakki1”, 246
15 Akbel, Yasal On alim Hakki, 29
16Suata, Kanuni On alum Hakki, 14
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3.2. Alim Hakki

Alim hakki, hak sahibine tek tarafli beyanla tasinmazin alicist olma yetkisi veren yenilik
dogurucu bir haktir.'”® Bir hukuki islemde taraflardan birinin bedel &demesi
karsiliginda, bir tasinmaz mali satin alma hakkinin dogdugu, kisiye satis iligkisi kuma
yetkisi veren bir haktir. Malikin tgiincli kigiye alim hakki tanidigi sézlesmeye alim
sozlesmesi ad1 verilmektedir. Karsi tarafin kabul onayina gerek yoktur. Yukarida gecen
TBK 237 ve TMK 736. maddeler ile diizenlenmistir. Geri alim hakkinda oldugu i¢in
sO6zlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir. Alma hakki s6zlesmeye konulunca artik

tek tarafli olarak kullanilabilir.

Allm hakki sahibi, hakki kullaninca hak sahibi ve mal sahibi arasinda sozlesmede
belirtilen hususlara uygun olarak bir satis iliskisi dogmaktadir. Bu durumda mal sahibi
tasinmazin miilkiyetini devretmekle, alim hakki sahibi de satis bedelini 6demekle

yiikiimliidiir.1"®

Azami on yillik siire ile sdzlesme kurulabilir. Ve hakkin nisbi bir hak olmasindan dolay1
tapuya serh verilmedikge tiglincii kisilere kars ileri siiriilemez. Serhin etkisi, s6zlesmede

kararlastirilan siire iginde her malike karst ileri siirmesine olanak saglar.

Alim hakki, yasal 6n alimdan farki geri alim hakkinda oldugu gibi, hukuki islemle
dogan bir haktir. On alim olay1 gergeklesmesi gerekmeksizin tek tarafli irade beyaniyla
kurulabilir. On alim hakki sarta bagli bir alim hakki olarak degerlendirilebilir. Buradaki

sart tasinmazin iiciincii kisiye satis veya satisa esdeger bir islemle devridir. &

3.3. Opsiyon Hakki

Son olarak opsiyon hakkinin da alim, geri alim ve 6n alim haklarini da i¢ine alan bir iist
kavram oldugu ifade edilmektedir.’®! Opsiyon hakki, hakkin sahibi olan tarafin, hakkin

yoneltildigi tarafin onayina ihtiya¢ duymadan, muhataptan bir edimde bulunmasini talep

"Suata, Kanuni On alum Hakki, 14

8Mahmut Kizir, <6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Satis liskisi Doguran Haklar ve Ozellikle
On alim Hakkina iliskin Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar:
Dergisi, 2016

90 guzman,Selici-Ozdemir, Esya Hukuku,554; Akbel,Yasal On alim Hakki, 30

180AKbel, Yasal On alim Hakk, 30

8Yiicel, Sozlesmeden Dogan On alum Hakki, 17
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ettigi haktir.® Hak sahibi opsiyon saticisinin onayina bakilmaksizin, igerigi énceden

taraflarca belirlenmis olan s6zlesme dahilindeki varliklari talep edebilmektedir.

Opsiyon hakki da yenilik doguran bir hak olarak nitelendirilmektedir. Opsiyon hakkinda
hem yeni bir sozlesmenin kurulabilmesi hem de mevcut sdzlesmenin siliresinin
uzatilabilmesi miimkiin iken, 6n alim hakkinda sadece kurulabilmesi miimkiin olup

stiresi uzatilamaz.18

Bu hak i¢in bir 6n alim olayina gerek olmayist da onu 6n alim hakkindan ayiran bir
ozelliktir. Opsiyon hakkinda hak sahibinin yerine getirecegi edim dnceden belli iken, 6n
alim hakkinda sadece nitelikli bir 6n alim s6zlesmesinde miimkiindiir. Opsiyon hakkinin
bir Ust baslik oldugunu sdylemistik, bu alt basliklarda (alim, geri alim ve 6n alim) serh

miimkiin iken, tiim opsiyon haklarin1 kapsayic1 bir serh olanag: yoktur.!84

Uygulamaya baktigimizda, giiniimiizde opsiyon hakkina genellikle kira ve leasing

sozlesmelerinde, gayrimenkul ve kiymetli evraklarin devrinde rastlanmaktadir.'8°
4. ON ALIM HAKKININ SOSYO-EKONOMIK AMACLARI

Ayni haklarin en 6nemlisi olan miilkiyet hakk: kisinin kendi istegi ile kisitlanabilecegi
gibi, kanun koyucu tarafindan da belli gerekgelerle kisitlanabilir. Yasal 6n alim hakki da
bu kisitlamalardan biridir. Fakat bu kisitlama amacsiz ve dylesine getirilen bir kisitlama

olmayip belli amaclarin gerceklestirilmesine yoneliktir.

On alim hakkmn ortaya ¢ikmasindaki temel amac/diisiince, mallarin ailede, kabilede
yahut sehirde muhafazasini teminden baska bir sey degildi. Boylece yabanci birinin
aileye veya kabileye sokulmasi dnleniyor ve miisteri olan yabanciya, 6n alim hakkina
sahip olan kisilere bu hakki kullanmak isteyip istemediklerini sorma miikellefiyeti
yuklenmis oluyordu. Bu aile sirlarinin da disariya ¢ikmasina mani oluyordu. Aym
zamanda da mallarin tedaviiliinii (kullanilmasini) kolaylastirmaktaydi.!8® Burada
kullanimin kolaylasmasindan kasit sudur: ev/tarla/mal iizerinde yapilacak olan
islemlerin karar1 agsamasinda one siiriilecek olan goriis sayisinin azalmasidir. Bu azalma

kullanimi1 da kolaylastirmaktadir.

182ismail Kirca, Hukuki Yoniiyle Borsa Opsiyon Islemleri, Ankara 2000, 201
183Yiicel Sozlesmeden Dogan On alim Hakki, 17; Akbel, Yasal On alim Hakki, 33
18%Yiicel Sozlesmeden Dogan On alim Hakky, 17

185Akbel, Yasal On alim Hakk, 33

186Y11diz, On alim Hakkinin Kullanilmas: ve Siivesine Iliskin Sorunlar, 1
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Temel amaglardan biri de: paydaslar arasinda istenmeyen Kkisilerin girmesini
engellemek, paylart miimkiin oldugu odlgiide bir veya birka¢ paydas elinde toplayarak
ekonomik olmayan ve anlasmazliklara neden olan payli miilkiyet ilisksini sona
erdirmektir.'®” Arazinin miras ya da farkli sebepler ile paylastirilmasi, kdylerden
kentlere gogiin de nedenleri arasinda sayilan bir durumdur. Ciinkii bu ekonomik agidan
kisilerin gelirini bolen, daha acik ifade ile maddi kazanci azaltan bir durumdur. Tarlanin
boliinmesi verilecek kararlarin da ayni sekilde boliinmesi anlamina geldigi i¢in bu

ekonomik faaliyetlerin de aksamasina sebep olacaktir.

Orta caglarda bu hak yine yabancilarin yakina girmesini engellemenin yaninda,
derebeylerine, miisteriden memnun kalmadig: takdirde bedelin belli bir kismini iade
etmek suretiyle mali elde etme imkanini temin i¢in (vefa miiessesesi benzer) ortaya

¢ikiyor ve kullaniliyordu.'®

Islam hukuku ise siif’a hakkina da biitiin diger miiesseselerin ortaya konmasinda etkili
olan ahlaki diislinceye (zararli seyleri defetmek, yararli seyleri kazanmaktan
evladir/iyidir) istinaden yer vermistir. Yani siif’a hakki mesruiyetini kotii  bir

komgsuluktan ortaya ¢ikma ihtimali olan zararlarin defedilmesinden alir.

Simdi denebilir ki, kotii bir komsudan gelecek olan zarar sadece bir ihtimaldir, kesin
degildir. Belki bu komsu cok iyi bir komsuluk iliskisine sebep olabilecek bir ahlaka
sahip biri ¢ikacaktir. Buna karsilik miisterinin elinden bu mal siif’a hakkina dayanarak
zorla almak kesin olan bir zarardir. Buna sdyle cevap verilmistir: kotii komsuluklara
yaygin olarak rastlanmaktadir, bu sebeple de ortaya c¢ikmadan defetmek ortadan
kaldirmak gerekmektedir. Burada kesin olmamakla beraber, olmas1 ¢ok muhtemel olan
bir zararin defi, bir menafin/kétiiliigiin defi, bu menafin defi sonunda kesin olan zarara

(misterinin elinden mali alma zararina) tercih edilmektedir.

Sozlesmeden dogan 6n alim hakkinda bir paydaslik olma zaruriyeti yoktur. Peki bu
durumda bu 6n alim hakkinin amacinin ne oldugu sorulabilir. S6zlesmeden dogan 6n

alim hakkmin ilk amaci yine istenilmeyen bir tigiincii kisiye satisin engellenmesidir.

87K syliioglu, On alim Davast, 38
88Feyzioglu, Siif’a Hakki, 5
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Fakat ikincil amac1 da goz ardi etmemek gerekir. On alim sozlesmesinde kararlastirilan

bedelle ilerideki fiyat artislarina kars1 koruma saglanmasi amaci da vardir. 18

Burada deginilmesi gereken 6nemli noktalardan biri de bu hakkin sadece Miisliimanlara
0zgii olmamasidir. Yukarida uzun uzun anlattigimiz iizere burada kisilerin din, dil, irk
fark etmeksizin herkese karsi ileri siiriilebilir olusudur. Toplumsal alanda Islam’mn
dogdugu cografya, basta Medine, Kufe vs. olmak iizere kozmopolit bir yap1 arz
etmektedir. Aymi sekilde mecellenin sekillendigi Osmanh kiiltiir medeniyeti de her
milletten komsu ve arkadasin oldugu bir kiiltlir mirasina sahiptir. Boyle rengarenk bir
toplum yapisina sahip olundugu i¢in de siif’a gibi toplumsal huzuru temin etme amaci
giiden bir hakkin herkesi igine alan genis bir cerceve ¢izmesi Isldim’n adil diizen
anlayisinin  bir tezahiiriidiir. Siif'a hakkinin en temel sosyolojik tahlili burada

yatmaktadir.

Kanuni 6n alim hakkinin ortaya ¢ikmasinin ve kabul edilmesinin temelindeki diisiince,
diine nazaran bugiin degismistir. Daha dogrusu o amaglarin yanina iktisadi amaglarda
eklenmistir. Eskiden yukarida da degindigimiz gibi yabancilarin aile sirlarina
sokulmalarima mani olmak amaciyla kabul edilmekteydi. Bugiin ise daha ziyade

hissedarlar arasinda isletme bakimindan ihtilaflara yol a¢tig1 i¢in iktisadi olmayan bir

kurum olarak goriilen miisterek miilkiyet tarzinin son bulmasi igin kabul edilmektedir.
Adeta bununla miilkiyetin sahipleri arasinda sonradan ortaya ¢ikan sayisal coklugu

gidermek ve sahibinin tek olmasini temin etmek amaglanmaktadir.%

Sermaye olarak konulan ve iki sirketin birlesmesi gibi durumlarda 6n alim hakkinin
olmamas1 da yine iktisadi faydanin, toplum refahina katki saglayacak bir tesebbiisiin

gozetildigini gostermektedir.

189K ayadzii, Sozlesmeden Dogan On alim Hakki, 18
OFeyzioglu, Siif’a Hakki,105

47



UCUNCU BOLUM

SUF’A KURUMUNUN TOPLUMSAL DUZEN/BUTUNLUK
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1. KOMSULUK ILISKILERI ACISINDAN SUF’A KURUMUNUN ONEMI

Komsu, “konutlart yakin olan kimselerin birbirine gore aldiklar1 ad”®! olarak
tanimlanan, birbirine yakin evlerde yasayan kisilerin ve ailelerin her birini ifade eden
bir kavramdir. Arapga ‘car’ kelimesi de ‘civar’ mastarindan gelir ve anlami yakinlik,
yakin olmaktir.’®? Sosyal hayatin yapi tasini aile olusturur. Aileden sonra gelen sosyal

grup ise fiziksel olarak en yakinimizda civarimizda olan komsudur.

Nihat Nirun’a gore komsuluk, “belirli bir cografi ¢evre i¢inde birbirini ziyaret eden,
sahsen veya ismen taniyan, karsilikli yardimlagan, 6diing alan ve &diing veren,
birbirlerinin aletlerini ve malzemelerini kullanabilen, sik1 sosyal iligkiler kurmus olan,

say1 bakimindan ¢ok fazla olmayan ailelerden kurulu kiigiik yerel yapidir.”%3

Insanlarin  saglikli ve huzurlu bir bigimde yasamlarma devam etmeleri igin
toplumsallagsmaya ihtiyact vardir. Bu ihtiyacin karsilanmasinda en temel sosyal
yapilardan biri de komsulardir. Komsulugun yere, zamana ve olay Orgiisiine yonelik,
‘komguluk ritlielleri’ olarak isimlendirilen ifade ve davranis bigimleri vardir. Yeni
komsuya hos geldin demek, ihtiyaci varsa karsilamak, mahallenin manavini/kasabini
tanistirmak, hasta varsa yoklamak yardim etmek, komsunun evlenen ¢ocugu varsa

diigiin hazirliklarina yardim etmek vb. davranislar bunlardan bazilaridir.?%

Komguluk hukuku: “komsular arasinda iligkileri komsularin yararina gozeterek
diizenleyen ve tasinmaz malikine birtakim odevler yiikleyen kurallar*® olarak
tanimlamak miimkiindiir. Yani komsuluk iliskisi gayrimenkul (tasinmaz) bir araziye-eve
sahip kisilerin veya kiract olarak o miilkiin menfaatinden yararlanan kisilerin,

cevresindeki tasinmaz sahipleriyle arasinda olusan iligkiyi ifade eder.

Stif’a hakki da hem esya hukuku hem de komsuluk hukuku baslig1 altinda ele aldigimiz,

sahip olunan mal ve kurulan komsuluk sebebiyle kisiye 6ncelik taniyan bir haktir. Siif’a

¥1T{irk Dil Kurumu, Tiirkge Sozliik, (Ankara: Tiirk Dil Kurumu Yayinlari, 2011), “Komsu”, 1469
192Mustafa Cagiric1, ‘Komsu’®, Tirkiye Diyanet Vakfi Islam Ansiklopedisi (Istanbul: TDV Yayinlar:,2010),
26/157-159

198Nihat Nirun, Sistematik Sosyoloji Yoniinden Sosyal Dinamik Biinye Analizi, (Ankara: Atatiirk Kiiltiir
Merkezi Yay., 1991), 196

%4Mustafa Giindiiz-M. Cengiz Yildiz, “Tiirk Yazili Kiiltiiriinde Komsuluk”, Elektronik Sosyal Bilimler
Dergisi, 2008, 7/25, (123-128)

1958abri Tiirkmen, Hadislerde Komsuluk, (Harran Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Temel Islam
Bilimleri Ana Bilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, 1996), 30
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hakki, yeni hukukta yasal 6n alim hakki olarak isimlendirdigimiz bu hak; komsuluk

haklar1 ve iligkilerine gelecek olan zararlardan korunmasini saglayan haklardir.

Komsu bize mesafe olarak da yakin olan kisidir. Bu yakinlik dolayisiyla yabanct bir
kisiden gelecek olan zararin bilinmezligi ortadadir. Kotii komsudan gelme ihtimali olan
bu zararin bertaraf edilmesi, glivenli bir sosyal ortamin saglanmasi, aile i¢i sirlarin da
korunmasinin temini i¢in siif’a hakkinin varlig1 kaginilmazdir. Ayni sekilde ortak bir
malin birlikte kullaniminda, ortaklarin birbiri ile anlasmasi, uyumu ¢ok Gnemlidir.
Uyusmayan ortaklarin o mal iizerinden yarar saglamasi da zorlasir. Anlagsmazlik sonrasi
¢oziim yolu olarak bu miilkiin satim yoluna gidilirse, alicinin diger ortaga zarar
vermemesi icin Islam hukuku ona 6ncelik haklari tanimaktadir. O almadig: takdirde
mali yabanciya satabilecektir. Eger ondan habersiz satar ise ortak siif’a hakkini
kullanarak satilan hisseyi alabilecektir. Komsuya gelecek zararin dniine gecilmesi i¢in
Islam kisiye bu hakki tanimaktadir. Ayrica bu Isldm’m komsu hakkina ne kadar énem

verildigini gosteren bir haktir. 1%
1.1. Kur’an ve Siinnette Komsuluk

Islam, insan hayatina yén vermeyi ve onu diizenlemeyi amaglayan bir dindir. Insan tek
basina yasayabilen bir varlik degildir, bir toplum iginde yasayan sosyal bir varliktir. Bu
sebeple insan iligkilerine de yon veren birgok ayet ve hadis gorebiliriz. “Allah’a kulluk
edin ve ona higbir seyi ortak kosmayin. Anne babaya, akrabaya, yetimlere, yoksullara,
yakin komsuya, uzak komsuya, yakin arkadasa, yolcuya, ellerinizin altinda bulunanlara

iyi davranin...” (Nisa, 4/36)

Ayet bir taraftan inang ve ibadet boyutuyla ilgili yapilmasi gerekenleri siralarken, diger
taraftan da insana toplum igindeki davraniglarina dair yapmasi gerekenleri
bildirmektedir. Ciinkii insanin Allah ile olan iliskisi, Sadece ibadet boyutuna
indirgenmemektedir, aynt zamanda onun kullariyla olan iliskisini de kapsamaktadir.
Komsu da insan iligkilerinde bize en yakin olan, en sik gordiigiimiiz ve goriistiiglimiiz

kisi oldugu i¢in vurgulanmaktadir.

Ayetlerde ve hadislerde yakin ve uzak komsunun kim oldugu, komsulugun smirlarinin
ne oldugu ile ilgili agik bir bilgi yoktur. Bu sebeple alimler bunu 6rfiin belirleyecegini

dile getirmislerdir.

98 T{irkmen, Hadislerde Komsuluk, 28
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Bazilar1 yakin komsu, soy bakimindan yakin olanlar, uzak komsu ise akraba olmayan
komsulardir demis, bazilar1 ise; yakin olan evi sana yakin olanadir, ikincisi ise evi sana
uzak olandir.’® Yine baska bir tefsirde soyle agiklanmistir: “yakin komsuya ihsan ki
hanesi yakin olur veya akraba olur, uzak komsuya ihsan ki ya hanesi uzak olur veya

akraba olmaz veya gayrimiislimdir.”%

Hz. Peygamber kendisine yoneltilen “Iki tane komsum var hangisine hediye vereyim?”
seklindeki soruya su cevabi vermistir: “Sana kapis1 en yakin olana (hediye ver).”**® Bu
ve benzeri hadislerden yola ¢ikilarak yapilan yaygin yoruma gore ‘yakin komsu’ ile
evler yakin olanlar, ‘uzak komsu’ ile de evleri uzak olanlar kastedilmistir. Ilkiyle
akrabalik bagi bulunun, ikincisiyle bulunmayan komsularin veya bunu Miislim

gayrimiislim olmakla aciklayan gériisler de vardir.?%

Peygamber Efendimiz (a.s.) konuyla ilgili ¢ok sayida hadisi bulunmaktadir.
“Komsularmna iyi komsuluk et ki gercek Miisliman olasin.”?' “Allah’a ve ahiret
giiniine inanan kimse komsusuna iyilik etsin.”?%? “Kétiiliigiinden komsusunun emin
olmadig1 kimse cennete giremez.”?%® “Nefsim elinde olan Allah’a yemin ederdim ki, bir
kul kendi nefsi i¢in istedigini komsusu ve kardesi i¢in de istemedik¢e iman etmis

olmaz 9204

S6z konusu hadislerde gegtigi tizere komsuya iyilik etmek, kendin i¢in istedigini onun
icin de istemek, imanla 6lgiilecek kadar biiyiik bir 6neme sahiptir. Buradaki ‘iman etmis

olmaz’ ifadeleri kdmil manada iman etmis olmaz seklinde algilanmistir.

Islam komsulara iyilikte belli bir sira gdzetmistir. Ciinkii islam aradaki alakaya ve iligki
bagina gore en yakindan baslayarak sirasiyla yakinlikk durumuna gore 1yiligi

emretmistir.2%

Hz. Aise diyor ki: Resulullah’a soyle dedim. “Ya Resulullah! iki komsum var.

(Birisinin kapis1 bana bakar. Birisinin kapisi ise benden uzaktir. Cogu zaman benim

¥"Muhammed Abduh- Muhammed Resid Riza, Mendr Tefsiri, (Istanbul: Ekin Yayinlari, 2011), 5/136-
137

198Elmali Hamdi Yazir, Hak Dini Kur’an Dili, (Diyanet Isleri Baskanhig1 Yayinlari, 1960), 2/1354-1355
19Byhari, Siif’a, 3; Ebu Davut, Edeb, 124

20K ur’an Yolu Tiirkge Meal ve Tefsir, (Ankara: Diyanet Isleri Baskanlig1, 2014), 2/65-66

201fhpn Mace, Ziihd, 24

202Byhari, “Edeb”,31; Miislim, “Iman”, 74

203Miislim, Iman, 73

204Miislim, Iman,17

205T{irkmen, Hadislerde Komsuluk, 36
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yanimdaki yemek ikisine gondermeye yetmiyor) bunlardan hangisine (6ncelikle) hediye

gondereyim?” Bunun lizerine O: “Sana kap itibariyle hangisi yakinsa ona.” buyurdu.

Bu rivayet yakin olan komsunun onceligini dile getirmektedir. Buradan yola ¢ikarak

ulema yakin komsuya taninan dnceligi su hikmetlere baglamigtir:2%

- En yakin olan, komsusunun evine gelen yemek, hediye vs. her seye tanik olmasi

bakimindan bunu nefsi olarak arzulayabilir. Ancak uzak komsu boyle degildir.

- Yakindaki olan, komsusunun basina ciddi bir olay geldiginde, hastalandiginda oraya

gitmesi daha ¢abuktur.

Bunlar bize Islam’m komsulugu ne kadar &nemsedigini gdsteren hadislerdir. Bu
hadislere baktigimizda komsuyla iligkilerde (ayni siif’a konusunda oldugu gibi) bir din
ayrimi yapilmadigini goriiriiz. Yani komsun Miisliiman ise iyilik et, Hiristiyan ise etme
gibi bir ifade yoktur. Ciinkii Islam’da sosyal hayat adalet terazisi iizerine kuruludur.
Kisilerin dini, ideolojisi, rengi, irki ne olursa olsun: Miisliiman-kafir, hiir-kéle, yerli-
yabanci, dindar-fasik ayrimi yapilmaksizin iyilik etmek ve buna paralel olarak eziyet
etmemek emri herkesi kapsar. Cilinkii her insan Allah’in yarattigi esrefi mahlukat olma
ozelligine sahip 6zel bir varliktir. Bu ylizden de gayrimiislim halk, Miisliimanlarin

yaninda canlari, mallar1 ve inanglarindan emin bir sekilde yasiyorlardi.

Oncelikle ahlakin konusu olmakla beraber sadece ahlaki diizenlemelerin yeterli
olmadig1 komsuluk, hukuki diizenlemelerin de konusu olmaktadir.?” Hukuk-insan
iligkisi, insanin toplumsal bir varlik olmasinin zorunlu bir sonucudur. Degerler, insan
yolunun isaretleri, hukuk kurallar1 ise bu degerlere cizilen gercevedir, smirlaridir.?%®

Komsuluk Islim dini disinda higbir din ve medeniyette hukuk boyutuyla

9

iliskilendirilmemistir.?® islam hukuku, komsu olmanin gerektirdigi hak ve

sorumluluklart hukuk baslig1 altinda incelemistir.

26T{irkmen, Hadislerde Komsuluk, 37

DM knur Celik, Islam Hukukunda Komsuluk, (Kahramanmaras Siitcii Imam Universitesi, Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Temel Islam Bilimleri Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, 2021), 1

28Celik, Islam Hukukunda Komsuluk, 32

29Mehmet Gormez, “Takdim: Komsuluk Uzerine”, Komsuluk Insani Sorumluluk, ed. Ismail Derin,
(Ankara: Diyanet Isleri Bagkanlig1 Yayinlari, 2013), 10
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1.2. Kitab-1 Mukaddes Ogretilerinde Komsuluk

Dinler tarihinde ‘Gteki’ ile iliski yaratilmayla baslayan bir siiregtir. Yaratandan kopan
insan, ben bilincinin 6tesinde biz ve oteki bilinciyle tanigsmistir. Taraflarin her biri
kendini biz, karsi tarafi da oOteki olarak konumlandirmistir. Bu insanoglunun ilk
konumlanis1 komsulugunda baslangicidir denebilir.?® Komsuluk iliskilerinin dinler
tarihindeki yerini daha iyi anlamak igin Islam hukukundan sonra Kitab-1 Mukaddes

Ogretilerindeki yerine de bakmak gereklidir.

Dini metinler baglaminda komsuluk iliskileri: dindaglar arasindaki komsuluk iligkileri
ve farkli inangtaki insanlarla olan komsuluk iliskileri olmak tizere iki baslikta ele
aliabilir. Isldm’in bakis agisim1 yukaridaki bolimde dile getirdigimiz i¢in burada

sadece Yahudilik ve Hiristiyanlik dinlerindeki iligkileri ele alacagiz.

“Komsunu kendin gibi seveceksin.”?!! Bu buyruk, komsuya kars1 yalan yere taniklik
etmemekten, komsunun higbir seyine géz dikmemeye kadar bir¢ok hukuki diizenlemeyi
icine almaktadir.?!? Ancak Tevrat’in iginde yer alan bu emirler, Yahudilerin kendi
icindeki, kendi dindaslar1 arasindaki iliski ile smirlandirilmistir. “Yabanciya baski
yapmayacaksiniz, yabanciliin ne oldugunu bilirsiniz. Ciinkii siz de Misir’da

yabanciydimiz.”?*® Diye emredilmis olsa da bir karsilik bulamamistir.

Yahudilerin, kendilerinin egemen oldugu diger dini gruplarin/yabancilarin azinlikta
oldugu donemlerde ve toplumlarda: izole olmak, onlardan uzak durmak, evine misafir
olmamak, yemek yememek ve kiz alip vermemek vb. uygulanmasi istenen kurallar
vardir.2!* Kisaca bir Yahudi kendinden olmayan bir yabanciya iyi davranmak, sevmek

zorunda degildir.

“Insanlarin size nasil davranmasini istiyorsaniz, siz de onlara dyle davranin. Ciinkii
Kutsal Yasa’min ve peygamberlerin soyledigi budur.”?*® Hiristiyanlikta komsuluk
kavraminin evrensel bir igerik kazandig1 goriilmektedir. Hazreti isa Tevrat’ta gegen

‘Komsunu seveceksin, diismanindan nefret edeceksin.” seklindeki Yahudi Ogretisini

20Mustafa Ozbas, “Kitabi Mukaddes Ogretisinde Komsuluk ve Komsuluk Haklar1”, Cekmece Istanbul
Sabahattin Zaim Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2016, 4/8-9, 12

ATevrat, Levililer, 19: 18

22Tevyrat, Cikis, 20:16-17

2BTeyrat, Cikis, 23:9

2140 zbas, “Kitab1 Mukaddes Ogretisinde Komsuluk ve Komsuluk Haklar1”, 20

215Matta 7:12
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hatirlattiktan sonra “Ama ben size diyorum ki, diismanlarinizi sevin, size zulmedenler
icin dua edin.”?*® demistir.?!’ Isa’dan sonra Ogretisine bagli kalan Hiristiyanlar icin
insan iliskileri, yabanciyla olan 6teki ile olan insan iligkilerini de i¢ine alan genis bir

muhtevaya sahip olmustur.

Ancak tiim bunlara ragmen Katolikler, Ortodokslarla ve Protestanlarda yiizlerce yil
siiren mezhep savaglarini baslatacaktir. Yine, bagka inangtan olan yabancilarla,
sevilmesi emredilen diigmanlarla (Miisliimanlara kars1 Hagli Seferleri esnasinda ve daha
sonra Ispanya’da Yahudilerle) savasacaklardir. Yine beyaz adamn yiikiimliiliigii ad:
altinda, Tanrmmin dinini yayma sOylemi dogrultusunda onlarca {ilkeyi

somiireceklerdir.?t®

Biitiin dinler, kadim &gretiler insanlarin bencil ve diinyevi tutkularinin tutsagi
oldugunda yasamda huzur bulamayacaklarini, bir karanlikta kalacaklarini; ama bu
bencillikten kurtulup biz bilincine sahip olduklarinda o6zgiirleseceklerini  dile

getirmistir.?%°

Islam dininde, Islom fikhinda komsuya karsi muamelede Kur’an’in ve siinnetin
tavsiyeleri dogrultusunda hak ve sorumlularimiz oldugunu; komsulugun, Islam dini
disinda higbir din ve medeniyette hukuk boyutuyla iligskilendirilmedigini séylemistik.
Bizi bu ozgiirliige, aydinliga, huzura gotiirecek olan da bu tavsiyelere uymak, haklara

riayet edip, sorumluluklarimizi yerine getirmektir.
1.3. Komsuluk Hak ve Sorumluluklar:

“Cebrail, komsu hakki lizerinde o kadar dnemle durdu ki neredeyse komsuyu komsuya

mirasg1 kilacak sandim”?2°

Allah’mn vahiy melegi araciliiyla bildirdigi bu mertebe, Islam’m komsuya verdigi
yiiksek bir mertebedir. Cebrail’in tavsiyesi karsisinda Allah Resulii de komsuya iyi
davranilmasini, ikram ve ihsani tesvik etmis hatta veda hutbesinde dahi ihmal etmeyip,

komsulugun 6nemini dile getirmistir. Bu verdigi deger karsisinda sahabi komsuyu

216Matta 5:43-44

ACagiric, ‘Komsu’, 157

28(0)zbas, “Kitab1 Mukaddes Ogretisinde Komsuluk ve Komsuluk Haklar1”, 26
290 zbas, “Kitab1 Mukaddes Ogretisinde Komsuluk ve Komsuluk Haklar1”, 28
220Byhari, “Edeb”, 28; Miislim, “Birr”, 140,141
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komsuya mirasci kilacagini zannetmistir.??* Ebu Umame diyor ki: “Resulullah a.s. ‘Size
komsunuza iyi davranmanizi tavsiye ederim’ soziinii o kadar ¢ok tekrar etti ki kendi

kendime komsuyu miras¢1 yapacak dedim.”?%2

Sosyal hayatin aileden sonra en 6nemli halkasini temsil eden komsuluk iliskisi; birlikte
yasamanin bir geregi olarak dini, ahlaki ve hukuki nitelikte bir¢ok hak ve yiikiimliiliik
dogurur.??® Bu hak ve sorumluluklar, akrabalik ve din bag1 olmaksizin komsuluk iliskisi

olan herkesi kapsamaktadir.

“Allah katinda dostlarin en hayirlisi, arkadaglarina hayirli olandir, komsularin hayirlisi
da komsularina iyilik yapandir.”??* lyilik kavrami igine bircok davranist barindiran
genis bir kavramdir. Bu kavramin igine giren davraniglar ayn1 zamanda komsunun
bizim iizerimizdeki haklaridir. Bu haklara: gliven vermek, yardim etmek, hediyelesmek,
hastalandiginda kisilerin ilagtan ¢ok morale ihtiyaci oldugu diisiincesiyle onlar1 ziyaret
etmek, Oldiigiinde cenazesinin kaldirilmasinda bulunmak, borg istediginde imkan
nispetinde yardimci olmak, darda kaldiginda yaninda olmak, giizel bir haberini
duydugunda tebrik etmek, onunla mutlulugunu paylasmak, basmma bir musibet

geldiginde de teselli etmek derdine ortak olmak vs. 6rnek olarak verilebilir.

Bunlara bir de sabirli olmak eklenir. Miisliiman komsusunda gordiigii ufak tefek hatalari
biiyiiterek daha biiyiik problemlere kavgalara sebebiyet vermez. Komsumuzun yanlis bir
tavrint davramigimt gordiiglimiizde sabirla, gilizel bir islupla ve kirict olmadan ona
nasihat etmek de bir komsu hakkidir. Miisliiman Miislimanin ayibini ortendir, onu

nazikge diizeltmeye calisandir.

Bir komsun ile karsilastiginda tatli bir tebessiimle selam vermek?%, aile mahremiyeti,
evi onun giinesini engelleyecek kadar yiiksek yapmamak, giirtiltiilii miizik dinlememek,

0zel hayatin gizliligi agisindan da haklar ve sorumluluklar vardir.

Komsunun komsuya sorumluluklarindan bir tanesi de talim ve terbiyedir.??® “Bir kisim

insanlara ne oluyor ki, komsulariyla ilgilenip onlara ilim ve fikih 6gretmezler, dini idrak

2'Tiirkmen, Hadislerde Komsuluk, 3

22Tjirmizi, Birr, 28

23A1i Safak, “Komsu”, Tiirkive Diyanet Vakfi Islam Ansiklopedisi (Istanbul: TDV Yaywnlar1,2010)
26/157-159

224Tirmizi, Birr, 28

225¢Gjze bir selam verildigi zaman, ondan daha giizeliyle veya aym selaml karsilik verin. Siiphesiz Allah,
her seyin hesabini geregi gibi yapandir.” (Nisa 4/86)
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ettirmezler. Onlar ma’rufu emredip miinkerden nehyetmezler.”227 Hz. Omer; Ensardan
bir komsum ile Hz. Peygamber’in yanina nobetlese giderdik. Bir giin o gider, bir giin
ben giderdim. Ben gittigim zaman o giin vahiy vs. ne duyduysam komsuma getirirdim.

Diger giin de o bana getirirdi.??®

Kisi giicli oraninda iyilik yapmaya gayret etmelidir. Azdir diye diisiinerek bundan geri
durmamalidir. Ikram edecegi yemek dahi olsa onunla paylasmak onun yediginde
bereketlendirir. “Ey Miisliiman kadinlar! Komsu komsusuna bir koyun pagasi da olsa
iyiligi kiiciik gdrmesin.” ??° Ciinkii az oldugu igin kisinin iyilikten vazgegmesi hem
kendini bu hayir islemekten mahrum edecektir hem de komsusunu bu iyilikten mahrum

edecektir.

Komsu iizerinde ona ihsanda bulunmak olarak 6zetleyecegimiz bu iyiliklerin yaninda
ona eziyette bulunmamak da bizim onun {izerindeki hakkimiz ve sorumlulugumuzdur.

Ummii Seleme sdyle rivayet eder:

“Peygamber (a.s.) ile bir giin uyuyorken komsularimizin koyunlarindan biri evin igine
girerek ekmekleri yemeye basladi. Ben de hemen koyuna dogru giderek agzindaki
ekmegi ¢ekmeye c¢alistim. Bunun iizerine Peygamber (a.s) sOyle buyurdu: ‘Ona karsi

sert davranman gerekmez. Komsuya eziyet etmenin az1 (cogu) olmaz.”?%

Miislimanin komsusuna maddi veya manevi eziyette bulunmamas: gerekir. Maddi
eziyet komsunun ailesini yakin aile fertlerini rahatsiz etmek, evine, bahgesine, tarlasina,
esyasina kisaca mal ve miilkiine zarar vermektir. Manevi katiiliik ise komsunun sahsini
rencide etmek, onurunu kirici hareketlerde bulunmak, aile sirlarini ifsa etmek, toplum
oniinde onu mahcup duruma diisiirmeye kadar genis Olgiide rahatsizlik vermeyi

kapsar.?3!

226T{irkmen, Hadislerde Komsuluk, 70

227{hn Macce, Fiten, 20

228Byhari, {lim, 27

22%Buyhari, Edeb, 30

230Byhari, Edebiil Miifred

2IAli Can, “Kur’an ve Siinnet Isiginda Komsulugun Yeri”, KSU. [lahiyat Fakiiltesi Dergisi,2013,
21,(234); Sabri Tiirkmen, Miisliiman ve Komsular1, (Istanbul: Esra Yaynlar1, 1997), 64
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Imam-1 Zehebi de komsuya eziyeti su basliklar altinda toplamistir: diismanlik-cekisme-
tartisma, komsuya kars1 6fkelenmek, alay etmek ve kaba konusmak, giybetini etmek,

iftira etmek, zorluk ¢ikarmak ve agz1 bozuk olmaktir.3

Insanlar karsisindaki insanla aymi diinya goriisiine sahip olmayabilir. Ciinkii kisi bazen
anne ve babastyla bile ayn1 diislinceyi paylasmayabiliyor. Ancak fikirlerin, goriislerin
farkli olmasi bizi diismanca bir davranisa sevk etmemelidir. Tartismak yerine olgun
davranmak olay1 yatistirmak gerekir. Komsumuzla tartisma olusturacak konulari
agmamak, onu kiracak sozlerden uzak durmak, sert ve kaba iisluptan uzak durmak
gerekir. Kisiyi tartigmaya gotiiren bircok sebep vardir: kibirli olmak, ilmin iistiinliiglini

kanitlama istegi, karsisindakinin eksikligini gdsterip ona eza etme istegi gibi.?%

Kisini komsusuna eziyetin bir diger sekli de onunla alay etmesi, ona kaba
davranmasidir. “Ey iman edenler! Bir topluluk bir digerini alaya almasin. Belki onlar
kendilerinden daha iyidirler. Kadinlar da diger kadinlar1 alaya almasin. Belki onlar
kendilerinden daha iyidirler. Birbirinizi ayiplamayin, birbirinizi (kotii) lakaplarla
cagirmaym. Imandan sonra fasiklik ne kotii bir isimdir! Kim de tévbe etmezse, iste
onlar zalimlerin ta kendileridir.” (Hucurat, 11). Hi¢ kimse bir digerinden daha iistiin
degildir. Allah katinca tistiinliik takva iledir, kisinin zenginligi ya da giizelligi onu diger
insanlardan iistiin yapmaz. Bu yiizden bir kimse digerini 6zrii veya maddi konumundan
dolay1 kiiciik goriip alay edemez. Yine Miisliman’in kullandig1 tslup da kaba
olmamalidir. Sadece komsularina karsi degil, etrafindaki herkese nazik ve saygili

olunmasi gerekir.

Kisinin agzinin bozuk olmasi, kiifiirlii konusmasi da komsusuna verdigi bir eziyettir.
“Allah kotii s6ziin agiga vurulmasini sevmez; ancak haksizliga ugrayan bagka. Allah her
seyi isitmekte ve bilmektedir.” (Nisa, 148). Kisi konustugunda kiric1 olacaksa, hayir

sOylemeyecekse, agzindan ser ¢ikacaksa susmasi daha dogrudur.

Gergek bir komsuluk tesis edilmek isteniyorsa, komsular aras1 sevgi ve muhabbet bagi
kurulmas1 isteniyorsa, ayet ve hadislere kulak verilmelidir. Ciinkii gliniimiizde

materyalizmin insanlara sunacagi sevgi ve sefkat bagi yoktur. Komgsular arasinda

2327ehebi, Ebi Abdullah Semsiiddin Muhammed bin Ahmed bin Osman Ez-Zehebi, Komsuluk Hakki, gev.
Ersan Urcan, (Istanbul: Nefes Yayinlar1,2015), 23-77
2337ehebi, Komsuluk Halkki, 28
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dostluklar arasinda maddi seyler iizerinden bir bag kurulmaya c¢alisiliyorsa, o madde

ortadan kalktiginda aradaki bag da kalkmis olur.?*

Hukuki olarak kanunla giivence altina alinan haklarda soyle siralanabilir: Siif’a, kasame,
ariyet, irtifak.?®> Haklarm bu sayilanlardan ibaret olmadig1 aciktir. Bunlardan hareketle
Islam dininin ¢izdigi ¢erceve iizerinden insanlara iyilik etmek, eziyet verecek seylerden
kacinmak, yardimlagsmak, giiven duygusunu verebilmek gerektigini sdylemek
miimkiindiir. Dili, dini, 1rk1 ne olursa olsun insan olmakligin getirdigi saygiy1 her insana

gostermektir.

Komsu bize bazen akrabalarimizdan, dostlarimizdan daha yakinda olan insandir. Yasam
alaninda huzurlu olmak da yakin ¢evremizle kurdugumuz iletisimin niteliginde gizlidir.
Haklara ve sorumluluklara riayet ettigimiz olgiide, insani olarak iyilik etmeye saygi

gostermeye calistigimiz dlgiide yasam alanimizi huzurlu bir hale getirmis oluruz.

Fakat bu hak ve sorumluluklara riayet etme hususunda modern zamanlarda gozle
goriiliir bir azalma olmustur. Ciinkii bu donemde unutulan ve yitirilen insani
degerlerden biri de komsu iliskileridir. Bati’da reform ve Ronesans sonrasi ortaya ¢ikan
‘aydinlanma’ doneminin ardindan 19. Asirda sanayilesme ve sehirlesme biiyiik bir hiz
kazanmistir. Koyden kente gogiin arttigt bu siire¢ komsuluk iliskilerini olumsuz
etkilemistir. Blyiik sehirlerde toplanan insan kalabaliklar1 ayni apartman iginde
birbirine mekansal olarak birbirine yakinlagsa da her gegen giin birbirinden uzaklagmis
yalnizlasan ve yabancilasan kalabaliklar halini almistir.?®® Ayn1 binay1 paylasan insanlar

yardimlagma i¢inde olmak bir yana birbirine selam vermekten bile uzak durmustur.
1.4. Miilkiyet Hakkinin Komsuluk fliskileri Sebebiyle Kisitlanmasi

Kisi kendi miilkiinde diledigi gibi tasarrufta bulunma hakkina sahiptir. Bununla birlikte
miilkiyet hakkindan yararlanma konusunda, birlikte yasamanin bir sonucu olarak ve

komsuluk iligkileri sebebiyle kisinin miilkiyet hakki sinirlandirilabilir.

2347ehebi, Komsuluk Hakki, 84

25Celik, Islam Hukukunda Komsuluk, 35-40

2%Ali Akdogan, “Sehirlesme Siirecinde Komsuluk liskileri ve Islam”, flmi Diyanet Dergisi, 2009, 45/3
(103); Can, “Kur’an ve Siinnet Is1ginda Komsulugun Yeri”, 205
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Islam hukukunda bir kismi kanunla, bir kismi sozlesmelerle dogan siirlamalar su
durumlarda s6z konusu olmaktadir: miilk edinme ve edinilen miilkii koruma, malin

kullanilmasiyla alakali sinirlandirma ve miilk sebebiyle yiiklenilen yiikiimliiliiklerdir.?*’

Miilk edinmeyle alakali sinirlandirmaya giren mallar: 6zel miilkiyetin konusu olmayan

mallar veyahut miilkiyetin konusu olup malikin izni olmadan elinden alinan mallardir.

Malin kullanimiyla ilgili sinirlandirmalar ise Allah hakki sebebiyle dogan ve kul hakki
sebebiyle dogan smirlandirmalar olarak ikiye ayrilmaktadir. Allah’in kullanimini1 haram
kildig1; altin, ipek gibi mallar birinci kategoriye girerken, komsuya verilen asiri
zarardan dolay1 meydana gelen sinirlandirmalardir.

Esya hukukunda bir akar {izerinde diger bir akarin lehine kurulan smirli ayni hak olarak

238 239

tanimlanan irtifak hakki (sirb-su alma?®, miirtr-gecis?*°, mecra-su gecirme?*® vb.) da bu
kisitlamalara 6rnek olarak verilebilir. Bir diger kisitlama da bir gayrimenkuliin satimi

halinde, bitigik komsuya Oncelik tantyan siif’a hakkidir.

Bu konuda alimler arasinda iki farkli goriis mevcuttur. Safii ve ilk donem Hanefi
fikih¢ilarin one siirdiigli gorlise gore: kisinin miilkiyet hakkinin komsuluk sebebiyle
kisitlanamaz. Maliki, Hanbeli ve sonraki Hanefi alimlerin savundugu goriise gore ise:
kisi komsulara acik¢a zarar verecek tasarruflarin kanun tarafindan kisitlanabilecegi

seklindedir.?*

Mecellenin 1192. maddesinde “Herkes miilkiinde keyfe ma yesa’ tasarruf eder. Fakat
baskasinin  hakki taalluk ederse maliki miilkiinde istiklal iizere tasarruftan
men eder.’**? denilmektedir. Kisi kendi miilkiinde baskasmin hakkina fahis bir zarar
vermedikge diledigi gibi tasarruf hakkina sahiptir. Burada belirtilen agik zarar ise yine
Mecelle’de su sekilde aciklanmustir: “Binaya zarar veren, binaya zayiflik getiren ve
vikilmasina sebep olan ya da temel ihtiyaglari yani oturma hakki gibi binadan elde

edilecek asli menfaatleri engelleyen seyler olarak tammlanmistir.” (m.1199).%* Buna

27Karaman, Ana Hatlariyla Islam Hukuku, 2/278

238<Ekin ve agaglar1 sulamak icin sudan diisen pay.”

23%Bir kisinin kendi miilkiine ulasabilmesi igin baskasina ait miilkten ge¢me hakk1.”

240«quyun aktign yerden uzak bir arazi sahibinin, arazisini sulamak icin, suyu kendi arazisine akitma
hakk1.”

241Qafak, “Komsu”, 26/157-159

242 Berki, Mecelle, 242

243 Berki, Mecelle, 243
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ek olarak bir binanin havasini ve 1518in1 tamamen kesmek de yine acik zarar olarak

degerlendirilir.

Islam hukukundan sonra miilkiyet hakkinm Tiirk hukukundaki yerini de inceleyelim.
Anayasanin 35. maddesi: “Herkes miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar ancak
kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlandirilabilir. Miilkiyet hakkinin kullanimi kamu
yararina aykiri olamaz.” Goriildiigi tizere ‘miilkiyet hakki’ anayasal haklar arasinda yer
alan kisiye kullanma yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisi veren bir haktir. Bu

yetkiler aktif yetki ve koruyucu yetki olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.?**

Aktif yetki, kanunda®® agik¢a diizenlendigi iizere kisinin miilkiyetindeki mali
kullanmasi, yararlanmasi ve tasarrufta bulunma (devretme) yetkilerinden olusmaktadir.
Koruyucu yetki ise yine kanunda?® diizenlendigi iizere kisinin miilkiyetindeki malmi
ticlincii kisilere kars1 korumasini saglamaktadir. Kisiye taninan bu yetkiler beraberinde
birtakim 6devleri de beraberinde getirmektedir. Anayasanin 35. maddesinde gegen
‘miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz’ ifadesi geregince

toplum yarar1 gozetilerek kisitlanabilmektedir.

Tezin konusu komsuluk iliskileri oldugu i¢in 06zel olarak komsuluk iligkileri
baglamindaki kisitlamalar1 ele alacagiz. Bu baglamda kanunla diizenlenen kisitlamalar
kisaca: miilkiyet hakkini kullanirken taskinliklardan ka¢inma, kazi ve yap1 yaparken,
kaynak suyu kullanirken zarar vermeme, mecralarin gegirilmesi ve genel yola ¢ikis i¢in

yardime1 olmaktir.4’

Miilkiyet hakki sahibi mali lizerindeki yetkilerini kullanirken, komsular1 olumsuz
etkileyecek taskinliklardan uzak durmak zorundadir. Bu TMK madde 737°de : “Herkes,
tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve Ozellikle isletme faaliyetini
sirdliriirken, komsularim1 olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan kaginmakla

yiiklimliidiir.

244Beyza Dingbudak Solak, Miilkiyet Hakkimin Komsuluk Hukuku Bakimindan Kisitlanmasi, (Ankara:
Hacettepe Universitesi, Sosyal Bilimler Anabilim Dal, Yiiksek Lisans Tezi, 2018), 9

25TMK m.683/1: “Bir seye madlik olan kimse, hukuk diizeninin simrlart icinde, o sey iizerinde diledigi
gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma hakkina sahiptir.”

28TMK m.683/2: “Malik, malni haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi
acabilcegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin énlenmesini de dava edebilir.”

247Dingbudak Solak, Miilkiyet Hakkinin Komsuluk Hukuku Bakimindan Kisitlanmasi, 13
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Ozellikle, tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel adete gdre komsular arasinda hos
goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku cikartarak, giiriiltii veya
sarsint1 yaparak rahatsizlik vermek yasaktir. Yerel adete uygun ve kacinilmaz

taskinliklardan dogan denklestirmeye iliskin haklar saklidir.” seklinde diizenlenmistir.

Bir fiilin tagkin etkilere sahip olup olmadigini belirlerken kullanilacak objektif bir 6lgiit
yoktur. Bu yiizden kanun maddesinde belirtildigi iizere, ‘fiilin niteligi, durumu, yeri ve
yerel adeti geregince’ komsularin karsilikli olarak birbirine géstermesi gereken anlayisi

asan fiillerin tagkin fiil olarak nitelendirilecegi 6l¢iit olarak alinmistir.

Buna ornek olarak kisinin yasadigi yer sehir merkezinde ise komsunun evinin bir
kismini ahir olarak kullanmasindan dolayr ortaya ¢ikan koku, rahatsizlik veren taskin
bir fiil iken; sehir merkezinden uzak bir kdyde yasayan kisi icin evinin yanindaki ahir

kokusu, rahatsizlik verse dahi, bu tagkin bir fiil olarak degerlendirilmeyecektir.

Malik eger yaptigi tagkinliktan dolay1 zarar verdi ise bunun sorumlulugunu almak ve
zarar1 telafi etmek zorundadir. Bu sorumluluk yine kanun maddesi ile garanti altina

almmistir.?*

Malik kazi veya yapr yaparken de komsu tasinmazlara zarar vermekten kaginmak
zorundadir.?*® Kazi, bir yeri kazma isi hafriyat olarak; yap1 kavrami ise barmmak veya
baska amaglarla kullanilmak i¢in yapilmis her tiirli mimari eser, bina olarak
tanimlanmaktadir.?>® Komsu tasinmazda olusan zarardan malikin sorumlu olabilmesi
icin kusur ve kotil niyet aranmaz. Ortaya ¢ikan zarar ile kazi veya yapi arasinda bir

neden-sonug iliskisi, illiyet bagi kurulmas yeterlidir.?!

Kisi kendi bahgesine agag, bitki dikme hakkina da sahiptir. Fakat bu agacin dallar1 veya
kokli komsunun miilkiine zarar veriyorsa, o bitkinin varligi tagkinlik arz eder. Ayni
zamanda komsu kendi arazisine sarkan, tasan dallardaki meyveleri toplama hakkina

sahiptir. Bu meyvelerin yere diismesine de gerek yoktur. Zira komsu dallarin kendi

28TMK m.730: “Bir tasinmaz malikinin miilkiyet hakkim bu hakkin yasal kisitlamalarina aykin
kullanmas1 sonucunda zarar géren veya zarar tehlikesi ile karsiuasan kimse, durumun eski haline
getirilmesini, tehlikenin ve ugradigi zararin giderilmesini dava edebilir.”

29TMK madde 738/1: “Malik, kazi ve yapt yaparken komsu tasimmmazlara, onlarin topraklarini sarsmak
veya tehlikeye diisiirmek ya da iizerlerindeki tesisleri etkilemek suretiyle zarar vermekten kaginmak
zorundadir.”

ZSOTDK

S1Dingbudak Solak, Miilkiyet Hakkinin Komsuluk Hukuku Bakimindan Kisitlanmasi, 38
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arazisine sarkmasma katlanmakta ve gelebilecek birtakim zararlara da goz
yummaktadir. 2°2

Kaynak sulari, yasanin 75623

ve devamindaki maddelerinde figskirdig1 topragin
biitiinleyici pargasi oldugu seklinde diizenlenmis ve Ozel miilkiyete tabi oldugu
belirtilmistir. Fakat tasinmazdan ¢ikan yer alt1 suyu ise bu kamu yararina ait sulardan
olup 6zel miilk olarak nitelendirilemez.?* Kisi kendi miilkiinden ¢ikan kaynak suyu
kullanirken komsu taginmazin kaynak suyuna zarar veremez. Komsunun miilkiinden

c¢ikan kaynak suyu kirletmek, kurumasina sebep olmak bu zararlardan bazilaridir

Malikin miilkiindeki zorunlu kisitlamalardan digeri de zorunlu irtifaklardir. Yukarida da
gectigi lizere irtifak: esya hukukunda bir akar {izerinde diger bir akarin lehine kurulan
sinirli ayni haktir. Bunlar haklar Kanunda; zorunlu mecra hakki, zorunlu gegit hakki ve

zorunlu su(kaynak) olarak diizenlenmistir.

Mecra hakkinin®® var olabilmesi igin gereken sartlar kanun maddesinde gectigi iizere:
akimlik gecirmeye gergekten ihtiyacin olmasi, farkli bir yoldan gegme imkanin
olanaksi1z veyahut da asir1 masrafli olmasi, malike ugrayacagi zararin pesinen dnceden

O0denmesi, son olarak da her iki tasinmazinda 6zel miilk olmasidir.

Gecit hakkimin sartlarini da tasinmazindan genel yola ¢ikmak igin yeterli gegit
olmamasi, tam bir bedel karsiliginda olmasi ve her iki tasinmazin da 6zel miilk olmasi

olarak siralayabiliriz.2%

Kisinin arazisinde kaynak suyu yoksa sudan yoksun ise komsu tasinmazdaki ihtiyag
fazlas1 suyu alma hakkina sahiptir. Thtiyag, kisinin tasinmaz igin sudan yoksunlugunu ve

temin iginde asir1 derecede zorluk ve masraf gerekmesini ifade etmektedir.>’

22Dingbudak Solak, Miilkiyet Hakkinin Komsuluk Hukuku Bakimindan Kisitlanmasi, 52

Z8TMK m. 756/1: “Kaynaklar, arazinin biitiinleyici parcasi olup, bunlarin miilkiyeti ancak kaynadiklar
arazinin miilkiyeti ile birlikte kazanilabilir.”

BATMK m.756/3: “Yer alti sulart, kamu yararina ait sulardandur...”

B5TMK m. 744: “Her tasinmaz maliki, ugrayacagi zararin tamaminin énceden édenmesi kosuluyla, su
yolu, kurutma kanali, gaz ve benzerlerine ait borularn, elektrikli hat ve kablolarin, baska yerden
gecirilmesi olanaksiz veya asirt ol¢iide masrafli oldugu takdirde, kendi arazisinin altindan veya iistiinden
gecirilmesine katlanmakla yiikiimliidiir.”

ZOTMK m.747: “Tasinmazdan genel yola ¢tkmak icin, yeterli gecidi bulunmayan malik, tam bir bedel
karsihiginda bir gegit taninmasini komsularindan isteyebilir.”

2"Dingbudak Solak, Miilkiyet Hakkinin Komsuluk Hukuku Bakimindan Kisitlanmasi, 110
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1.5. Komsuluk Tliskisinin Tiir ve Mabhiyeti

Sosyal bir varlik olan insan toplum iginde yasar. Iinsanin diger insanlarla kurdugu iliski
ve iletisim onu toplumun iiyesi haline getirir. Toplumsal iliskiler iki insan arasinda
oldugu gibi gruplar arasinda da olabilir. Sosyal grup: bir amag i¢in bir araya gelen, grup
icerisindeki liyelere ait olma hissi veren ve disaridan taninabilen, aralarinda iletisim ve
temas olan, kendi igerisinde bir hiyerarsisi, kurallar1 bulunan insan toplulugudur.®
Gruplarin temel 6zelligi ortak ilgi ve hedeflerinin olmasidir. Ortak bir amag ig¢in bir
araya gelen insanlarin olusturdugu gruplar siireklilik arz eder. Kisilerin ortak bir
hafizalar1 olusur, herkesin uymasi gereken kurallar ve bir hiyerarsi de s6z konusudur.
Grup lyeleri birbiriyle temas halindedir. Hem birbirlerini tanirlar hem de disaridan

taninirlar.

Toplum i¢inde insanin kurdugu iligki tiirleri: niteligine, birey sayisina ve siiresine gore
farkli sekillerde siiflandirilir. Siiresine gore; kisa siireli, uzun siireli ve devirli olmak
lizere tige ayrilir. Kisa siireli gruplara garson miisteri ya da birlikte otobiis yolculugu
yapan insanlar ornek verilebilir. Uzun siireli gruplarsa birincil iliskilerin hakim oldugu
aile akraba iligkileridir. Devirli iligkiler de haftalik hali saha mac1 ya da yillik mezuniyet
bulugmalar1 gibi belli donemlerde gerceklesir. Birey sayisina gore; anne ile gocuk
iliskisinden oldugu gibi birey-birey iliskisi, futbolcu ve kuliip arasinda olan birey-grup
iliskisi, iki farkli okulun 6grencilerinin bilgi yarismasinda karsilagmasi gibi grup-grup

iliskisi ve grup-toplum iliskisi olmak {izere dort kategoride incelenir.?*

Niteligine gore ise birincil ve ikincil gruplar olmak iizere ikiye ayrilir. Birincil gruplar;
samimi duygularla, sevgi ve dostluk bagi ile kurulan, uzun siireli ve resmi olmayan
iliskilerdir. Bu gruplar yiiz yiize iletisimin daha fazla oldugu kiiciik gruplardir. Iletisim
yiiz ylize oldugu i¢in fiziksel yakinlik da daha fazladir. Aile ve akraba cevresi, yakin
arkadagliklar ve komsuluk iligkisi birincil grubun ornekleridir. Burada bireysellikler
belli bir biitiinliik i¢inde erimekte ve bu biitiinliik biz bilinci olarak tanimlanmaktadir.

Ikincil gruplar; duygusalliktan ¢ok aklin &n planda oldugu, resmi, kisa siireli gruplardir.

28V/ejdi Bilgin, Bizi Kusatan Toplum, (Bursa: Emin Yayimlari, 2017), 104-105
29Bahattin Penez-Sevim Sofuoglu-Ufuk Ertekin, Sosyoloji 1 Ders Kitabi, (Milli Egitim Bakanligi, 2022),
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Ben bilinci daha hakimdir. Amir-memur iliskisi, meslek gruplar1 ve siyasi gruplar buna

ornek verilebilir.2%°

Komsuluk: niteligi a¢isindan birincil, siiresi agisindan uzun siireli kurulan iliski tlriidiir.

Bu tiirlerin 6zelliklerinden yola ¢ikarak mahiyeti hakkinda yorum yapabiliriz.
1.6. Komsulugun Sosyolojik ve Toplumsal Boyutu

Insan yaratilis itibariyle sosyal bir varliktir. Hayatta kalabilmesi, manevi ve igsel olarak,
ayn1 zamanda da maddi ihtiyaglarin karsilanmasinda diger insanlara ihtiyag¢ duyar.
Insanin sosyal alanini olusturan ilk halka ailedir. Kan bagi ile bagli oldugu insanlardur.
Aileden sonraki halkayi1 ise komsuluk olusturur. Ciinkii komsu kisiye mekansal olarak
en yakin olan kisidir. Dostlarimizdan, akrabalarimizdan daha yakinimizda oldugu i¢in

bazen aramizda onlardan daha siki bir bag olusur.

Komsuluk toplumsal birlik ve beraberligi, biitiinlesmeyi saglayan énemli dinamiklerden
biridir. Insan hem kendi basma bir birey hem de toplumun bir parcasidir. Dogan
Ciiceloglu bir programda sOyle bir ifade kullanmisti: “igindeki bizi kesfetmek gerek
ciinkii yasam bir ekip isidir.” Yani insan kendi bireysel varligi iginde, kendi
Ozgiinliigiinde kalarak ama ayni zamanda topluma ait olarak, i¢indeki bizi kesfetmeli.
Komsuluk iligkileri de toplumdaki biz bilincinin oldugu aileden sonraki ilk asamadir.

Bu yiizden insan komsuluga her zaman 6nem vermistir.

Komsuluk, duyumsal ve duygusal bir 6zellige sahip oldugu i¢in komsular, birbirini
isitir, goriir ve hisseder.?®! Bu nedenle de varolusun hissedildigi bir alandir. Komsuluk,
stirekli iletisim halinde olmay:1 gerektiren bir durum oldugundan toplum bu sayede

kendi varhigin1 devam ettirir.?%?

Komsuluk miinasebetli, c¢esitli islevleri olmakla beraber en ¢ok ‘giiven’ ve
‘yardimlagsma’ duygusuna dayanir. Ciinkii insan talep etmese dahi bu iki duruma

ihtiyac1 vardir.?6® Komsular olarak birbirimizin yardimina kosariz, evde bir ufak bir sey

200mer Yildirim, Birincil Gruplar ve Ikincil Gruplar, Anadolu Universitesi Yayim no:2387;, Penez-
Sofuogl- Ertekin, Sosyoloji 1 Ders Kitabi, 66

61Celik, Islam Hukukunda Komsuluk, 12

262H¢léne L’heuillet, Komsuluk Insanlarin Birlikte Yagamalar Uzerine Diisiinceler, cev. Adem Beyaz,
(Istanbul: Yap1 Kredi Yayinlari, 2016), 206

263Y11d1z-Giindiiz, “Tiirk Yazili Kiiltiiriinde Komsuluk”
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eksik oldugunda marketten dnce komsudan rica ederiz, anahtarimizi unuttugumuzda

komsu bizi buyur eder vs. ¢iinkii komsu yan1 basimizda olma imkanina sahip kisidir.?%*

Komsuya bir emanetin teslim edilmesi veya onun bize bir emaneti teslim etmesi
karsilikli gliven ve emniyet duygusuyladir. Evlerin birbirine yakin insa edilebilmesi de

giivenin gostergesidir.

Eger bir kisi Miisliman komsusuna giivenmiyor, her an ondan gelebilecek tehlikeler
sebebiyle tedirgin oluyorsa, yukarida hadislerde de belirttigimiz gibi gercek manada
kamil bir imana sahip oldugu sdylenemez. Ger¢ek miimin imanin bir geregi olarak
biitiin komsulara basta cani, mali, namusu olmak {izere her tiirlii gliven hissini veren

emniyet insanidir.?%

Giiven vermek bir miiminde olmas1 en 6nemli 6zelliktir. Eger bir kisi komsusuna giiven
vermiyorsa, diiriist degilse, insanlara kars1 kotii s6z sdyleyen kaba bir insansa, onlarin
kalbini kirryorsa bdyle bir insanin miimin oldugunu savunmak miimkiin degildir.?%®
Efendimiz a.s.’1n sifatlarindan biri de El-Emindir. Cahiliye Araplar1 ona peygamberlik
iddiasinda bulundugunda her tiilii hakareti etmis olmalarina ragmen yalancilikla itham
edememislerdir. Ona inanmayanlarin bile giivendigi kisidir. Onun yasayisini, ahlakin
ornek almasi gereken Miisliiman kisi de kafirin bile kendinden emin oldugu, insanlara
giiven veren kisidir.

Kisinin komsusu ile yakin iliskiler i¢inde olmasi, samimiyet bag1 kurmasi ona karsi bir

lakaytliga sebep olmamalidir. Ciinkii “Dogru yakinlik, dengeli uzaklig1 da gerektirir.”?%

Yukari da kisaca bahsettigimiz gibi modern zamanlarda ise (aydinlanma, sanayilesme
ve sehirlesme sonrasi) yalnizlagan insanin biz bilinci de =zayifladi. Ardindan
bireyselligin ve sahsi menfaatlerin 6n plana ¢ikmasiyla kendisi disinda kalan insanlarin
haklarina riayetten de uzaklasti. Komsuluk iligkilerinin zayiflamasi, ayni apartman
icinde yasayan insanlarin birbirine selam vermekten Ote birbirini dahi tanimamasi

noktasina gelindi. Karsilikli olarak birbirimizden kagiyorsak bunun bir sebebi de: i¢cinde

264 *heuillet, Komsuluk Insanlarin Birlikte Yasamalar: Uzerine Diisiinceler, 12
25Can, “Kur’an ve Siinnet Isiginda Komgulugun Yeri”, 216

2667ehebi, Komsuluk Hakki, 105

7L’ heuillet, Komsuluk Insanlarin Birlikte Yasamalar: Uzerine Diisiinceler, 10
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bulundugumuz hayatin hizidir. Birbirimize ne yakiniz ne uzagiz, devamli bir hareket var

ve ‘mesafeden yoksunuz’.?®

Giiniimiizde birbiri lizerine dizilmis daireler demek olan apartman bloklarinda pek ¢ok
aile yasamaktadir. Bunlar arasinda komsuluk iligkileri, sosyal bag yok denecek kadar
azdir. Bir g¢at1 altinda birbirine benzer daireler de oturan bu aileler i¢in, mesafe olarak
birbirine bu kadar yakin olmasina ragmen, bu diziliste birlik ve beraberligi temin

edemeyen bir 6zellik vardir.?%®

Fakat tiim bu degisim ve doniisiime ragmen tamamen de yok olmamistir. Komsuluk
basta biiyilik sehirler olmak iizere iligkilerin yogunlugu, bi¢imleri nitelik ve degistirse de
tamamen varligimi kaybetmemistir. Farkli sekillerde de olsa varligini devam

ettirmektedir.2’°

Bat1 diinyasindan yasanan sosyo-Kkiiltiirel ve teknolojik gelismeler insanlar1 maddeci ve
menfaatci bir diisiince yapisina sevk etti. Bencilce sadece kendi menfaatlerini diisiinen
insan daha da yalnizlasti. Kalabaligin i¢inde yayginlasan bu yalnizligin 6niine gegecek

¢Oziim yollarindan biri de komsuluk iligkilerinin gelistirilmesidir.

Eski toplumsal huzur ve yardimlagsmanm geri gelmesi igin Islim’m, Kur’an’in ve
siinnetin sundugu bilince doniilmesi gerekmektedir. Islamm hayat sahasindan
cekilmesiyle insani ve adil olan ilkeler de unutulmus, teknolojinin ve bilimin zirve

yaptig1 giiniimiizde insanlik, sosyal huzur ve ahlak alaninda sinifta kalmistir.
2. ORTAKLIK iLISKILERI ACISINDAN SUF°’A KURUMUNUN ONEMIi

Ortaklik iliskilerinde siif’a, hem Islam hukukunda hem Tiirk medeni kanununda énemle
tizerinde durulan bir konudur. Sadece komsuluk iliskilerinde degil aym1 zamanda
ortaklik iliskilerini de diizenleyen bir haktir. Bunun ekonomik ve sosyal sebeplerine

degerlendirelim.

Ortak bir malin birlikte kullaniminda, ortaklarin birbiri ile anlagsmasi, uyumu c¢ok
onemlidir. Uyusmayan ortaklarin o mal iizerinden yarar saglamasi da zorlagir.

Ekonomik agidan da kisinin huzuru agisindan da anlagmazliklar zorluk c¢ikardiginda

2681 *heuillet, Komsuluk Insanlarin Birlikte Yasamalar: Uzerine Diisiinceler, 40

29T {irkmen, Hadislerde Komsuluk, 84

219Ahmet Koyuncu, “Kiiresel Kentte Komsuluk”, Selcuk Universitesi Edebiyat Fakiiltesi Dergisi, 2009,
22 (23-42)
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taraflardan biri kendi paymi satmak isteyebilir. Ortaklardan biri paymni satmak
istediginde Oncelikli alim hakki diger pay sahibinindir. Eger mal sahibinden habersiz
satildi1 ise diger ortak dava acip satilan pay1 mahkeme yoluyla alma hakkina sahiptir. Bu
yeni ortak ile c¢ikacak anlasmazliklarin Oniine ge¢mek ve mallarin tedaviiliini

kolaylastirmak i¢in 6nemli bir haktir.

Siif’a hakkinin, 6n alim hakkinin amaglarini siralarken malin ailenin disina ¢ikmasini
onleme amacindan ve yabanci ortaktan gelecek kotiiliige karst koruma amacindan
bahsetmistik. Sadece gelecek olan kotiiliigiin online gegmek degil, ayn1 zamanda
ekonomik olarak da saglanacak olan faydanin artmasi amaglanmaktadir. Boylece
kisilerin tarlasinda uygulayacagi islemin usulleri ve yontemleri gibi konularda,
kararlarin dahi kolayca alinmasi saglanmaktadir. Miilkii tek kisi elinde toplamak birim
alandan aliman verimi de artiracaktir. Paydaslarin sayisi arttikca arazi boliinmesi

meydana geldigi igin, tek kisi elinde toplamak daha ekonomiktir.
2.1. Miras Mallarimmin Paylasiminda Siif’a

Miras yolu ile intikallerde ve &liime bagl tasarruflarda 6n alim hakki kullanilamaz. On
alim hakki ylikiimliisii mal {izerinde bir tasarrufta bulunmadan vefat ettiginde, mal
varligi miras hukuku hiikiimleri dogrultusunda mirasgilara intikal edecektir. Fakat miras
birakan 6n alim hakki yiikiimliisii mal varligi hakkinda 6liime bagli bir tasarrufta
(vasiyet, miras sozlesmesi vs.) bulunmus da olabilir. Her iki durumda da 6n alim hakki

kullanilamaz.?*

Kigilere miras kalan mallar {izerinde ise paydaslik olustugundan 6n alim hakk:
gerceklesir. Fakat bu hak paylasim yapilana gergeklesir. Miras paylasimi ya rizaen olur
ya da mahkeme karariyla. Kisilerin rizasi ile yapilan yazili paylasim, tapuya tescil
edilmese dahi gegerli olmaktadir. Ve bu paylasim sonrasinda mirascilardan birinin, bu
gayrimenkulde hisseli oldugu gerekgesiyle acilan siif’a davasi gegersiz olur.2’? Miras
yoluyla kalan mallar taksim edildikten sonra mirasgilar arasindaki ortaklik veya

hissedarlik sifat1 diiser.

MFeyzioglu, Sif’a Hakki, 260
2Ry zioglu, Siif'a Hakli, 286-287
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Eger kisiler arasinda rizaen bir paylasim yapilamiyorsa mahkeme yoluyla paylasim
yapilir. Yine ayn1 sekilde mahkeme karartyla taksim gerceklestirildiginde siif’a hakkina

binaen agilacak dava gecersiz olacaktir.
2.2. Sirket Ortakhklarinda Siif’a

Oncelikle sirket ortaklig1 icin sermaye olarak konulan tasinmaz malda siif’a hakki
gerceklesmez. Disaridan bir satim sdzlesmesi gibi goriinse de tasinmaz mal yine kisinin
ortagi oldugu bir sirketin mal varligina gectigi i¢in siif’a yoktur. Zira siif’anin temel
amaglar1 dikkate alindiginda, ekonomik faydasi olan bir islemi engellemesi kendi i¢inde

celisen bir durumdur.

Hissedarlar arasindaki satislarda siif’a, konusuna gelince: siif’a tasinmaz tizerinde
gecerli olan bir haktir. Bu baglamda sirket ortakliklarinda yasadan dogan bir 6n alim
hakki yoktur. Fakat anonim sirketlerde, paylarin istenmeyen yabanci kisilerin eline
geemesini dnlemek amaciyla sozlesmeler yapilabilmektedir. Ortakliga yabanci kisilerin
girmesinin engellenmesi 0Ozellikle aile sirketlerinde, aile birikiminin aile iginde

kalmasimi saglamaktadir. Aym zamanda ekonomik verimlilik agisindan da 6nemlidir.2”

Pay sahipleri yaptiklar1 sozlesmeler ile ortakliklart haricinde bir¢ok hususu kendi
aralarinda diizenleyebilmektedirler. Bu sekilde pay sahipleri gergevesi kontrol altinda
tutulabilmekte ve ortaklarm menfaatlerini giivence altina alabilmektedir.?”* S6zlesmesel
on alim hakkinda, sdzlesmenin konusu, anonim otaklik paylaridir. Fakat bu tiim pay1
kapsamiyor olabilir. Hakkin kapsami, hakki taniyan tarafin, tiglincii kisilere devretmek
tizere belirttigi paydir. Eger bir baska anlam ¢ikmiyorsa, 6zel olarak payin kapsami

belirtilmemisse 6n alim hakkinin devir konusu paym tamamini kapsamaktadir.2”

Borglar Kanunu madde 242%2’%de tasinmazlarda sozlesmeden dogan &n alim hakki,
kural olarak dava yoluyla kullanilmaktadir. Hiikimde yer alan bu usuliin, anonim

sirketlerde kurulan sézlesmeden dogan 6n alim hakkinin kullaniminda uygulanmasi

23Giilsah Y1lmaz, “Teori ve Uygulamada Anonim Sirket Pay1 Uzerinde Kurulan On alim Hakk1”, Terazi
Hukuk Dergisi, Agustos, 2021,180

2"Direng Akbay, “Anonim Ortaklik Pay Sahipleri Arasinda Yapilan On alim Hakk1 igeren Sozlesmeler”,
Istanbul Hukuk Mecmuas1,2019, 77 (2):697-764, (702)

215 Akbay, “Anonim Ortaklik Pay Sahipleri Arasinda Yapilan On alim Hakki Igeren Sozlesmeler”, 717
216«Sizlesmeden dogan on alim hakkimi kullanmak isteyen hak sahibi, bu hak serhedilmis ve tasinmazin
miilkiyeti alict adina tescil edilmisse aliciya; aksi takdirde saticrya karsi, satisin veya ekonomik bakimdan
satisa esdeger baska bir iglemin kendisine bildirildigi tarihten bagslayarak ii¢ ay ve herhdlde satigin
yapilmasindan baglayarak iki yil icinde dava agmak zorundadir.”
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miimkiin degildir. Tasinmazlar s6z konusu olan bu hakkin istisnai oldugu ve

genisletilmemesi gerektigi kabul edilmektedir.?”’

Sozlesmeden dogan O6n alim hakki tasinmazlar s6z konusu oldugunda tapuya serh
edilmis olup olmamasina gore degisik hiikiimleri icermekteydi. Fakat ayn1 usul ortaklik
pay1 i¢in gecerli olmadig1 i¢in, ortaklar paylarin s6z konusu oldugu sozlesmelerde
sadece saticiya dava acabilmektedir. Yani ortaklarda biri sézlesmeye aykiri olarak
payin1 yabanci bir kisiye sattiginda devir gegerli olup; pay sahibi, li¢iincii kisiden payin
iadesini talep edemeyecektir. Satic1 da sozlesmeden dogan borcunu ifa edemedigi igin

sadece diger pay sahibine tazminat sorumlulugunu iistlenecektir.

Kisinin paymi devretmesi halinde bu devrin gecerli olmasi, ti¢lincii kisilere karsi hakkin
ileri siirlilememesi, ortakliklarda sozlesmeden dogan 6n alim hakkinin ek bir
yiiklimliiliik olmasi sebebiyledir. Clinkii sermaye sirketlerinde dngoriilmiis bulunan “tek
borg ilkesi” yani ortaklarin, ortakliga kars1 tek borcunun sermaye oldugu, dolayisiyla 6n
alim hakkinimn ek bir yiikiimliilik getirdigi kabul edilmektedir.?’® Tek borg iliskisinin

istisnas1 ise TTK 493.2"° maddesinde 6ngériilen énemli bir sebebin varligidir.

Sirket ortakliklarinda siif’a hakkinin olmasi ekonomik faydalar1 agisindan 6nem arz
etmektedir. Ozellikle yeni gelecek olan ortagin ¢alisma usullerine, sirket kurallarina,
ticarete hakimiyeti gibi bilinmezliklerin ortadan kalkmasi acgisindan 6nemlidir. Bunun
yaninda hisselerin tek kiside olmasi, sirket kararlarinin verilmesini kolaylastiracak ve

cikacak anlagmazliklara en az seviyeye indirecektir.

21" Akbay, “Anonim Ortaklik Pay Sahipleri Arasinda Yapilan On alim Hakki Igeren Sozlesmeler”, 735
2"8Bshk Hatip, “Hissedarlarin On alim Hakk1” (Erisim 2 Subat 2023)

21%Sirket, esas sozlesmede ongoriilmiis onemli bir sebebi ileri siirerek veya devredene, pa ylarni,
basvurma anindaki gercek degeriyle, kendi veya diger pay sahipleri ya da ii¢iincii kisiler hesabina almayi
onererek, onay istemini reddedebilir.”
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Siif’a hakki, ilk ¢aglardan glintimiize kadar uzanan miilkiyete dayali hukuksal bir haktir.
Orta ¢aglarda ailenin, kabilenin veya toplulugun mallarmin bir arada kalmasini
saglamak amaciyla uygulanmistir. Roma hukukunda, so6zlesmelere bagli olarak
uygulanirken islam oOnceci Arap toplumlarinda, komsuya verilen bir hak olarak
goriilmiistiir. Islamiyet’in sosyal hukuk anlayisma uygun olarak sosyal ve ticari

iliskilerde islevsel bir yere sahip olmustur.

Islam hukukunda siif’a hakki, satisa konu olan bir tasmmazin saticinin rizasina
bakilmaksizin miisterinin aldig1 bedelle siif’a hakkina sahip kiginin miilk edinmesine
imkan veren yetkiyi ifade etmektedir. Siif’a hakki; ortaklik, irtifak veya komsuluk
sebebiyle ortaya c¢ikar. Sartlari ise soz konusu malin gayrimenkul olmasi, sefi’in,
hakkini diisiirecek bir tasarrufta bulunmamasi ve akde konu olan bedelin miktarinin

bilinmesidir.

Siif’a hakki, Tirk hukukunda yasal én alim hakki ve sozlesmeden dogan én alim hakki
olmak iizere iki sekilde karsimiza c¢ikmaktadir. Kanundan dogan 6n alim hakka;
miilkiyetin kisitlanmasi basligi altinda ele alinan payli (hisseli) miilkiyette s6z konusu
olan bir haktir. Sozlesmeden dogan 6n alim hakki ise taraflarin kendi rizalariyla
getirdigi bir kisitlamadir. S6zlesmenin konusu olan malin {igiincii kisiye satilmasi veya
satiga esdeger bir isleme tabi tutulmasi durumunda kullanilir. Haklarin kullanilmasi i¢in

on alim olayinin varlig1 gerekmektedir.

Siif"a, insanlar aras1 ekonomik iliskileri diizenleyen islemlerden Dbiridir. Islam
hukukunda kisinin dinine, diline, irkina bakilmaksizin herkese taninmis bir hak olarak
tanimlanmis, ortaklik ve komsuluk iligkilerinde ortaya c¢ikabilecek anlagsmazliklarin
Oniine gecmek i¢in proaktif bir diizenlemedir. Kisilerin miilkiyetten kaynakli sinirsiz
asli ayni haklar1 {izerinde sinirlama anlamina gelen bu anlayis, bireyin menfaati yerine

toplumun menfaatini amaglamas.

Ik ¢aglarda daha ziyade mallarin aile ve kabilede toplanmasini amaglayan siif’a hakk1
zaman icinde toplumsal biitiinliik ve dayanisma hedefine evrilmistir. On alim hakki,
hisseli miilkiyetin giderek daha az kisinin elinde toplanmasini temin ettigi gibi kisinin

ortagin1 veya komsusunu se¢gmesine imkan veren, istenmeyen iiclincii kisilerin ortak
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veya komsu olmasina mani olma imkani vermektedir. Boylece yabancidan veya
istenmeyen kisiden gelebilecek zararin 6niine gecilmesidir. Bu sekilde aileden sonra
mekansal olarak yiiz yilize iletisim kurulan gayrimenkul ortakligi veya komsulugun
saglam bir zemine oturmasi ve 1yi iliskilerin kurulabilmesi i¢in zorunludur. Kisiler arasi

giiven ve i¢tenlige dayali sosyal iligkiler ancak bu sekilde kurulabilir.
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