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OZET

TMK md. 733/II hitkmiine gore yasal 6nalim hakkindan feragatin resmi sekilde yapilmasi ve
tapu kiitiigline serh verilmesi gerekir. Belirli bir satigta 6nalim hakkini kullanmaktan vazge¢me
ise yazil sekle tabidir ve satigtan dnce veya sonra yapilabilir. TMK md. 735/1IT hikkmii geregi,
anilan hiikiim s6zlesmeden dogan 6nalim hakkindan feragat ve bu haktan vazge¢mede de
uygulama alani bulacaktir. Bu calismada, hem yasal hem de sozlesmesel 6nalim hakk1
bakimindan feragatin ne sekilde yapilmasi gerektigi, feragatin serhinin bir zorunluluk olup
olmadigi ve serh yapildig: takdirde bunun ne gibi etkiler doguracagi konulari ele alinmaktadir.
Ayrica 6nalim hakki doguran s6zlesmenin, hakkin muhatabi tarafindan hakli sebeple feshinin

miimkiin olup olmadig1 hususu da incelenmektedir.
ABSTRACT

Under article 733/11 of Turkish Civil Code, waiver of pre-emption right must be done in
authentic form and must be annotated in the land register. The beneficiary may renounce
exercising his or her statutory right of pre-emption in writing, before or after the occurrence of
the pre-emption case. According to article 735/111 of Turkish Civil Code, the abovementionned
article will also be applied to contractual pre-emption rights. In this study, is discussed the issue
of how should be done the waiver of pre-emption right in terms of both statutory and contractual
pre-emption rights, and the necessity of its annotation. In addition, the question of the

termination of the contract based on justified motives is examined.
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Giris
Onalim hakki, malikin malin1 {igiincii bir kisiye satmas1 ya da ekonomik agidan satisa

esdeger bir islem yapmasi halinde, hak sahibine tek tarafli bir irade agiklamasiyla malin

miilkiyetinin kendisine devrini isteme yetkisi veren bir haktir.?

Tasinmazlari konu edinen 6nalim haklari, kaynagini s6zlesmede veya kanunda bulabilir.
Soézlesmesel 6nalim haklari, TMK md. 735 ve TBK md. 240-242 hiikiimlerine tabidir. Onalim
sozlesmesiyle kurulan 6nalim hakki kisisel bir haktir® ve TBK md. 238 geregi tapu siciline serh
edilebilir. Buna karsilik yasal 6nalim hakki, TMK md. 732-734 hiikiimlerine tabi olup, kanun

geregi dogar. Bunlarin tapu siciline serhi s6z konusu degildir.*

Yasal énalim hakki, payli miilkiyete tabi bir tasinmazin® paydaslarindan birinin payini
ticilincii bir kisiye satmasi halinde, diger paydaslara ayni kosullarla bu payin alicis1 olma yetkisi
veren bir yenilik doguran haktir.® Her ne kadar TMK md. 732°de, “payin tamamen veya kismen
ticlincii kisiye satilmasi”ndan bahsedilse de, TBK md. 240’da diizenlenen sézlesmeden dogan
onalim hakki dikkate alinarak, ekonomik bakimdan satisa esdeger islemlerin yapilmasi halinde

de yasal énalim hakkinin kullanilabilecegi kabul edilmektedir.’

Yasal onalim hakki, tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalarindan biridir.
Bununla birlikte bunun ne tiir bir kisitlama oldugu konusunda doktrinde goriis birligi yoktur.
Bir goriise gore, yasal onalim hakki, kanun geregi, 6zel bir isleme gerek olmaksizin, dogrudan
dogruya taginmazi satma yiikiimliliigli dogurdugundan, bir dogrudan miilkiyet kisitlamasi
niteligindedir.® Buna karsililik diger goriis, yasal 6nalim hakkinin, tasmmaz miilkiyetinin

dolayli bir kisitlamast oldugunu kabul etmekte ve bunun dayanagi olarak, yasal onalim

2 A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 5. Baski, Ankara 2017, s. 409; Kemal Oguzman / Ozer Selici/ Saibe Oktay
Ozdemir, Esya Hukuku, 19. Baski, Istanbul 2016, s. 536; Siikran Taman Sipka, Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim
(Sufa) Hakki, Istanbul 1994, s. 2 vd.; Cigdem Kirca, “Onalim Hakki Konusunda Medeni Kanundaki
Degisiklikler”, Omer Teoman’a 55. Yas Giinii Armagan Cilt: II, Istanbul 2002, s. 1179; Vedat Buz, Yenilik
Doguran Haklar, Ankara 2005, s. 146.

3 Sirmen, s. 412; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2014, s. 229.

4 [svigre hukukunda da ayni sekilde yasal 6nalim hakkinin tapu siciline serh edilmedigi yoniinde bkz. Stephanie
Hrubesch-Millauer / Barbara Graham-Siegenthaler, / Vito Roberto, Sachenrecht, Bern 2017, s. 276, n. 06.240.

® Tasmirlarin konu oldugu payli miilkiyette yasal dnalim hakki s6z konusu degildir.

8 Sirmen, s. 420; Oguzman/ Selici/ Oktay Ozdemir, s. 554; Taman Sipka, s. 2 vd.; Kirca, s.1179 vd.; Fikret Eren,
Miilkiyet Hukuku, Ankara 2012, s. 402.

7 Sirmen, s. 420; Oguzman/ Seligi/ Oktay Ozdemir, s. 554.

8 Sirmen, s. 420; Aym1 yonde bkz. Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Istanbul
2007, s. 125 ve s. 127; Heinz Rey, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, Band I, Bern 2007, n.
1215.



hakkinin, bir paydasin paymi devretmesine engel olmadigin1 (devir serbestisini dogrudan
dogruya kisitlamadigini) belirtmektedirler.® Buna gére, sadece paydas olmayan iigiincii kisiye
satis yapilmasi halinde, diger paydaglarin 6nalim hakkini kullanma imkan1 dogar ve bu hak

kullanilmadikga da, ortada bir kisitlama yoktur.

Bu hususta hangi goriis kabul edilirse edilsin, tasinmaz miilkiyetinin bir kisitlamasi olan
Oonalim hakki, malik tasinmazini satmaya karar verdiginde bazi sorunlar1 da beraberinde
getirebilir. Onalim hakki sahibinin hakkini kullanip kullanmayacag, onalim hakkinin
kullanilabilecegi siirenin sonuna kadar beklemenin daha iyi bir ¢6ziim olup olmayacagi veya
taginmazin dogrudan 6nalim hakki1 sahibine satisinin mi1 tercih edilmesi gerektigi gibi meseleler,

onalim hakkindan feragat ve hakki kullanmaktan vazge¢gmenin dnemini ortaya koymaktadir.

1) ONALIM HAKKINDAN FERAGAT

Sozlesme Ozgiirligl gercevesinde hem sézlesmesel onalim hakkindan, hem de yasal
onalim hakkindan feragat etmek miimkiindiir.l® Onalim hakkindan feragat, hakkin
kullanilmasindan degil, kendisinden vazgegmedir.'* Onalim hakkindan feragat ile sadece belirli
bir kisiye karsi, ya da belirli bir satis i¢in degil, haktan siirekli bir bicimde vazge¢cme
anlasilmaktadir.'? Boylece feragat, nalim hakkinm siirekli olarak ortadan kalkmas1 sonucunu
dogurur. Buna karsilik bir diger goriise gore, (yasal) onalim hakkindan gelecekteki biitiin
satimlar icin vazgecmede dahi, hakkin kullanilmasindan vazge¢gmede oldugu gibi bir “sona
erdirme” degil, “etkisizlestirme” amaci mevcuttur.”® Buna gére hakkin tamamen ortadan
kalktig1 kabul edilecek olursa, vazgecen paydasin payini devri halinde, devralanin da yasal
onalim hakkindan yoksun olmasi gerekirdi; oysa devralanin da yasal 6nalim hakkindan yoksun
olabilmesi, TMK md. 733/II’de 6ngoriilen serh ile saglanmaktadir. Kanaatimizce feragatte, bir
paydasin kendi Onalim hakkindan vazge¢mesi séz konusudur, dolayisiyla kendi payini

baskasina devrettiginde yeni paydasin yasa gere§i Onalim hakkina sahip olmasi son derece

9 Oguzman/ Selici/ Oktay Ozdemir, s. 556; Eren, Miilkiyet, s. 401; Arthur Meier-Hayoz, BK ZGB, art. 682, n. 35,
36.

10 Paul-Henri Steinauer, “La renonciation au droit de préemption ou a son exerice”, in: Les droits d’emption, de
préemption et de réméré- Questions pratiques et d’actualité, 2017 Helbing Lichtenhahn, Béle, Faculté de droit de
I’Université de Neuchatel, Neuchatel, ss. 101-124, s. 103.

11 paul-Henri Steinauer, Les droits réels, Tome 11, Berne 2002, s. 170, n. 1793a; Taman Sipka, s. 162. Yazar 6nalim
hakkindan feragati, hakkin kullanimindan feragatten ayirmak ic¢in “mutlak feragat” olarak nitelendirmektedir.
Benzer sekilde bkz. Fikret Eren, “Tiirk Medeni Kanunu’na Gére Yasal Onalim Hakk1”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. XII, Y. 2008, Sa. 1-2, s. 125.

2 Kirca, , s. 1187 vd.

13 Giimiis, s. 143.



olagandir; aksi ancak serh ile miimkiindiir. Nitekim yeni paydasin sahip oldugu 6nalim hakki,
onun ortaklik sifatina bagli olarak, dogrudan kanundan dogan bir haktir.!* Bir baska ifadeyle
burada kisinin kendi hakkini sona erdirmesi s6z konusudur, bu durumu “etkisizlestirme” olarak

ifade etmeye gerek olmadig diisiincesindeyiz.

A) Sozlesmesel 6nalim hakkindan feragat

1) Feragatin hukuki niteligi ve goriiniim bicimleri

Sozlesmesel onalim hakkindan feragatin hukuki niteligi konusunda doktrinde farkli
gorlisler mevcuttur. Bu goriislerden ilkine gore sozlesmesel onalim hakkindan feragat, ancak
bir ibra sdzlesmesi ile miimkiindiir.'® Buna gore, onalim sozlesmesi, sarta bagl bir satim
sozlesmesidir ve 6nalim hakki sahibi de sarta bagli olarak bir yiikiimliiliik altina girdiginden,
tek tarafli vazgegme miimkiin degildir.’® Buna karsilik diger goriise gore!’ ise, 6nalim hakki
taraflarin anlagsmasiyla oldugu kadar, 6nalim hakki sahibinin tek tarafli irade agiklamasiyla veya
istisnai hallerde 6nalim hakki taniyanin tek tarafli irade agiklamasiyla ortadan kaldirilabilir.

Oncelikle 6nalim hakki sahibi ve &nalim hakki taniyan, karsilikli anlasarak 6nalim
hakkini kaldirabilirler. Bu sézlesme, IBK md. 115 (TBK md. 132)’de yer alan ibra sozlesmesi
hiikiimlerinin kiyasen uygulanmast neticesinde herhangi bir sekle bagli olmaksizin
yapilabilir.®® Ancak 6nalim hakki, geciktirici sarta bagh bir yenilik doguran hak oldugundan,
hak sahibi bu haktan vazge¢cmek i¢in bir anlagma yapmak zorunda degildir. Bir yenilik doguran
haktan vazge¢me, hak sahibinin tek tarafli irade agiklamasiyla miimkiindiir.*°

Ayrica istisnai olarak, onalim hakki tanityanin (malikin) irade agiklamasiyla da 6nalim
hakkinin ortadan kaldirilabilecegi ileri siiriilmektedir. Buna gore 6nalim s6zlesmesi siirekli borg
iliskisi niteliginde olmamasina ragmen, hakki tanmiyanin devamlilik gosteren yiikiimliiliigi
nedeniyle, siireklilik niteligini haiz bir unsuru barindirmaktadir. Ogretiye ve igtihatlara gore
yalnizca stirekli borg iligkileri degil, siirekli etki doguran benzer sozlesmelerin de hakli sebeple
feshi miimkiin oldugundan, 6nalim hakki taniyan malikin 6nalim sézlesmesini hakli sebeple

feshetmesi miimkiin olmalidir.2°

14 Bug, s. 433.

15 Meier-Hayoz, Berner Kommentar, Das Grundeigentum 11, art. 680-701 ZGB, Bern 1975, art. 681, n. 324.

16 Meier-Hayoz, BK ZGB, art. 681, n. 324.

17 Jonas Riiegg, Rechtsgeschiiftliche Vorkaufsrecht an Grundstiicken, Ziirich/Bale/Genéve 2014, s. 83, n. 237 vd.
18 Rilegg, s. 83, n. 238.

19 Rilegg, s. 83, n. 239; Paul-Henri Steinauer, “La renonciation au droit de préemption ou a I’exercice de ce droit”,
in: Jusletter 12. Marz 2007, n. 21; Buz, s. 432.

2 Riiegg, s. 83, n. 244,



Ileri siiriilen her {ic sona erme tiirii ayr1 ayr1 degerlendirildiginde, oncelikle nalim
sOzlesmesi taraflarinin anlagsarak sozlesmeyi ve sozlesmeden dogan hakki ortadan
kaldirmalarinin her zaman mimkiin oldugu sdylenebilir. Burada kanaatimizce bir ikale
sozlesmesi mevcuttur. Ikale sdzlesmesi, taraflarin aralarindaki bir hukuki iliskiye, ¢ogu zaman
sozlesme iliskisine son verdikleri bir sozlesmedir.?* Buna karsilik ibra s6zlesmesi, alacakli ve
bor¢lu arasinda kurulan ve alacaklinin bor¢ludan olan bir alacagini kaldiran veya azaltan
sozlesmedir.?? Ibra, alacak haklarmna 6zgii bir tasarruf islemidir,?® oysa énalim hakki bir yenilik
doguran hak niteligindedir. Bu ¢er¢evede degerlendirildiginde, 6nalim sézlesmesi taraflarinin
anlasmasiyla 6nalim hakkinin kaldirilmasi, ibra s6zlesmesinden ziyade ikale s6zlesmesi olarak
degerlendirilmelidir.

Ikinci olarak, énalim hakkimin bir yenilik doguran hak olmasi nedeniyle, hak sahibinin
tek tarafl irade aciklamasiyla bu haktan vazge¢mesi miimkiin olmalidir.?* Alacak haklarmdan
farkl olarak, yenilik doguran haklarda hakkin kullanilip kullanilmayacagi hususunda tek yetkili
kisi hak sahibidir. Hak sahibi, hakki kullanirken muhatabin igbirligine ihtiyag¢ duymazken,
haktan feragat etmek i¢in onun olurunu almasi gerekmemelidir. Ayrica hak sahibinin tek tarafli
feragati muhatabin durumunu kotiilestirmeyeceginden, muhatabin korunmasi ihtiyact da
yoktur.?® Nitekim burada 6nalim hakki sahibinin sarta bagli olarak bir yiikiimliiliik altma
girdiginden bahsedilemez. Zira burada s6z konusu olan geciktirici sart, malikin tasinmazini
satmasidir. Oysa onalim hakkini taniyan malik taginmazini satsa (yani sart gergeklesse) bile,
onalim hakki sahibi bu hakkini kullanmak zorunda degildir. Onalim hakki sahibi, ancak bu
hakki kullandig1 takdirde énalim bedelini ddemekle yiikiimliidiir.?® Bu nedenle énalim hakk1
sahibi nasil hareketsiz kalarak hakki sona erdirme imkanina sahipse, tek tarafli bir irade
aciklamasiyla da bu haktan vazge¢mesi miimkiin olmalidir.

Son olarak, hakli sebeplerin varlig1 halinde, 6nalim hakki taniyan malikin tek tarafli irade
aciklamasiyla 6nalim hakkini ortadan kaldirabilmesi miimkiin olmali midir? Bu soruya yanit
vermeden Once, 6nalim hakki doguran s6zlesmenin stirekli borg iliskisi dogurup dogurmadigi

incelenmelidir. Ogretide savunulan ve &zellikle Isvigre Federal Mahkemesi’nce benimsenen

2 pierre Tercier / Pascal Pichonnaz / Murat Develioglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2016, s. 455,
n. 1467; Kemal Oguzman / Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, Istanbul 2016, s. 537 vd.: Yazarlar,
ikale sozlesmesini, taraflarin borg iligkisini sona erdirmek ic¢in yaptiklari anlagsma olarak tanimlamaktadirlar.
Benzer sekilde bkz. Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2017, s. 1284.

22 Tercier/ Pichonnaz/ Develioglu, s. 454, n. 1463; Eren, Borglar Genel, s. 1296; Oguzman/Oz, s. 542 vd.

2 Tercier/ Pichonnaz/ Develioglu, s. 456, N. 1474; Oguzman/Oz, s. 544 vd.

2 Buz, s. 422 vd.; Meliha Sermin Paksoy, Zamanasimindan Feragat, Istanbul 2012, s. 12.

% Buz, s. 422 vd.

% Bu nedenle doktrinde cesitli yazarlar énalim hakki doguran sozlesmeyi “gift sarta bagli satis” olarak
nitelendirmektedirler: Bkz. Meier-Hayoz, BK ZGB, art. 681, n. 46 vd.; Taman Sipka, s. 25.



gorlise gore, bir borg iliskisinde karakteristik edimin ifas1 zamana yayilmis ve bu edimin
kapsami, ancak ifa siiresine bagli olarak belirlenebiliyorsa, yani ifa siiresi arttikca, karakteristik
edimin toplam miktar1 da artis gosteriyorsa, bir siirekli borg iliskisi s6z konusudur.?” Onalim
hakki doguran sozlesmeyi degerlendirdigimizde, bunun stirekli borg¢ iliskisi dogurmadigi
aciktir. Zira, 6nalim hakki belirli bir siire i¢in taninmis olmakla birlikte, slirenin gegmesine
bagli olarak karakteristik edimin kapsaminda herhangi bir artis meydana gelmemektedir.
Onalim hakki s6zlesmesi, yenilik doguran bir hakkin dogumuna yol agan sozlesmedir.
Kanaatimizce bu sozlesmeyi siirekli borg iliskisi benzeri bir s6zlesme olarak degerlendirmek
de miimkiin degildir. Stirekli borg iliskisi benzeri sozlesmelerde, karakteristik edimin ifas1 bir
zaman siirecine yayildigi halde, edimin kapsaminin belirlenmesinde zaman faktorii etkili
olmamaktadir.?® Oysa &nalim hakki sozlesmesinde, herhangi bir edimin ifasinin zamana
yayildigindan bahsetmek miimkiin degildir. Burada s6z konusu olan siire, taninan yenilik
doguran hakkin hangi siire icinde kullanilabileceginin tespitine yarar. Bu nedenle 6nalim hakki
tantyan malikin, sozlesmeyi hakli sebeple feshedebilecegi yoniindeki goriise katilmiyoruz.
Kanaatimizce Onalim hakki doguran sozlesme bakimindan bdyle bir ihtiyagtan da
bahsedilemez. Olsa olsa, s6zlesmenin yapildig1 siradaki sartlarin sonradan ongoriilemeyecek
sekilde degismesi ve bunun neticesinde, Onalim hakkinin belirlenen sartlar altinda
kullanilmasina katlanmasini malikten beklemenin miimkiin olmadig1 hallerde, islem temelinin
cokmesinden bahsedilebilir. Bu durumda malikin TBK md. 138 hiikkmiinden yararlanarak
hakimden uyarlama talep etme, bunun miimkiin olmamasi halinde s6zlesmeden donme hakkina

sahip oldugu kabul edilmelidir.

2) Onalm hakkindan feragatin sekli ve tapu sicilinde serhi

Sozlesmesel 6nalim hakkindan feragate iliskin olarak TMK md. 735/III, yasal 6nalim
hakkiin kullanilmasina ve vazge¢meye iliskin hiikiimlerin s6zlesmeden dogan Onalim
hakkinda da uygulanacagini diizenlemektedir.?® TMK md. 733/11 ise, yasal 6nalim hakkina
iliskin olarak, “Onalim hakkindan feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapu kiitiigiine serh

verilmesi gerekir.” hiikmiinii icermektedir.

2 Marie Noélle Venturi-Zen-Ruffinen, , La résiliation pour justes motifs des contrats de durée, Zurich-Bale-
Genéve 2007, s. 18 vd; Pinar Altinok Ormanci, Siirekli Borg Iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, istanbul 2011, s.
13 vd. Bu yénde Isvicre Federal Mahkemesi’nin ilke karar1 icin bkz. ATF 128 III 428, JdT 2005 I 284.

28 Altinok Ormanci, s. 32. Siirekli borg iliskisi benzeri sdzlesmelere verilebilecek en tipik 6rnek, eser
sozlesmesidir. Eser sdzlesmesinde yiiklenicinin edimini ifas1 bir zaman siirecine yayilirken, zaman gegtik¢e edimin
kapsaminin artis gosterdiginden bahsedilemez.

2 Belirtmek gerekir ki, Isvigre Medeni Kanunu’nda bu yénde bir diizenleme bulunmamaktadir.



Bu hiikmiin s6zlesmesel 6nalim hakkina uygulanmasi, pek ¢ok meseleyi de beraberinde
getirmektedir. Ik mesele, feragatin resmi sekil sartina tabi olmasidir. Sozlesmesel énalim
hakkinin kurulmasi igin adi yazili sekil yeterli oldugu halde, bu haktan feragatin TMK md.
735/111 atfi geregi resmi sekil sartina baglanmasinin hicbir gerekliligi yoktur.*° Kurulmasi daha
hafif sekil sartina baglanmis olan 6nalim hakkindan feragat etmenin daha siki sekil sartina tabi
olmas1 hakl elestirilere maruz kalmustir.3! Ozellikle s6zlesmesel onalim hakkinin tasinmaz
miilkiyetine getirilen yasal bir kisitlama olmamasi nedeniyle, feragatin resmi sekilde yapilmasi

gerekliligi (TMK md. 731/1I) de ortaya ¢ikmaz.

Ikinci sorunlu mesele ise, feragatin serh edilmesi hususudur. IMK’da yasal 6nalim
hakkindan feragat i¢in serh bir zorunluluk degil, bir olanak olarak diizenlenmistir. Oysa TMK
md. 733/1I hitkmiiniin lafzina gore, yasal dnalim hakkindan feragatin resmi sekilde yapilmasi
ve tapu kiitiigiine serh verilmesi bir zorunluluk olarak éngériilmektedir.2 3 Buna gére onalim
hakkindan gegerli bir sekilde feragat edebilmek icin resmi sekil sartin1 saglayan bir sdzlesme
yeterli olmayacak, ayni1 zamanda bu sézlesmenin tapu siciline serhi gerekecektir. Bu hiikiim
cercevesinde serhin, feragatin sonug¢ dogurmasi i¢in tamamlayici bir olgu olarak 6ngoriildiigi
ifade edilmektedir.3* Kanaatimizce TMK md. 733/II hitkmiinde serhin bir zorunluluk olarak
diizenlenmesi, IMK md. 681b’den 6nce yiiriirliikte olan IMK md. 682/III’iin yanlis terciimesine
dayanmaktadir.>® IMK da yasal 6nalim hakkindan feragat i¢in bile bir zorunluluk olusturmayan
serhin, TMK md. 735/II’iin atf1 geregi Tiirk hukukunda s6zlesmesel 6nalim hakkindan feragat

i¢in bir zorunluluk teskil etmesi, hukuki bir temelden yoksundur.

30 Ayn1 yonde bkz. Baris Demirsatan, “Tasmmazlara iliskin Olarak Taninan Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki”,
Prof. Dr. Ozer Seli¢i’nin Anisina Armagan, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 11, Sa. 145-146,
905-946, s. 938.

31 Buz, s. 432; Demirsatan, s. 938.

%2 Yasal 6nalim hakkindan feragati diizenleyen TMK md. 733/I'nin gerekgesi incelendiginde, 6ngériilen
diizenlemenin IMK’nin 1991 yilinda yapilan degisiklikle yiiriirliikten kalkan 682/111 maddesinden alindiginin ifade
edildigi goriilmektedir. S6zii edilen madde, IMK’da 1991 yilinda yapilan degisiklikten sonra 681b maddesi olarak
yeniden diizenlenmistir. IMK md. 681b/I hiikmiine gore, “Bir yasal énalim hakkini kaldiran ya da degistiren
anlasmanin gegerliligi, resmi sekilde yapilmasina baghdir. Onalim hakki bir baska tasmmazin malikine ait
oldugunda, yapilan anlagsma tapu kiitiigiine serh verilebilir.” Belirtmek gerekir ki, burada 6nalim hakkinin “bir
baska tasinmazin malikine ait olmas1” ifadesiyle, payl miilkiyet paymni da tasinmaz olarak kabul eden IMK md.
655/11 b. 4 hiikmiine yollama yapilmaktadir. Bkz. Glimiis, Serhler, s. 148 vd.

¥ Buz, s. 431.

3 Giimis, s. 149.

35 Ayni1 yonde Giimiis, s. 149. Bu gergevede yazar, Tiirk hukukunda yasal nalim hakkindan feragatin resmi sekilde
yapilmasi gerektigini, bununla birlikte feragat anlasmasinin serhinin sadece taraflarca kararlastirildigi takdirde s6z
konusu olacagini kabul etmek gerektigini belirtmektedir.



Oncelikle belirtmek gerekir ki, bir sdzlesmenin gecerli olarak sonu¢ dogurmasimin serh
edilmesi Kosuluna baglanmasi, hukukumuza yabanci bir durumdur.®® Kald: ki sozlesmesel
onalim hakkindan feragatte, feragat ile hak sona ereceginden serhe gerek de yoktur. Bu sonucu
aciklamak bakimindan sozlesmesel 6nalim hakkini, yasal 6nalim hakki ile karsilastirarak ele

almakta fayda vardir.

Yasal 6nalim hakki kanundan dogan bir miilkiyet kisitlamasi teskil ettigi halde, s6zlesmesel
onalim hakkinda bu durum soéz konusu degildir. Yasal onalim hakkindan feragatte, serhin
etkileri doktrinde tartismali®’ olmakla birlikte, haktan feragat edenin payin1 devretmesi halinde,
serh neticesinde pay1 devralan da 6nalim hakkindan yoksun olacaktir. Bir baska ifadeyle, yasal
onalim hakkindan feragatin serhi, bu durumun feragat eden paydasin ciizi haleflerine kars1 da
ileri siiriilebilmesini saglar.®® Oysa sozlesmesel onalim hakkindan feragatte durum farklidir.
TBK md. 239 geregi, aksine anlagsma olmadik¢a, sdzlesmeden dogan 6nalim, alim ve geri alim
haklar1 devredilemez, ancak miras yoluyla gecer. Ancak onalim hakki sahibi bu hakkindan
feragat ettigi takdirde, hak kesin olarak sona ereceginden, ne ciizi haleflerin, ne de kiilli
haleflerin 6nalim hakkina sahip olmasi s6z konusu olacaktir. Yani sozlesmesel Onalim
hakkindan feragat edilmesiyle hak sona erecek, serh de yolsuzlasacaktir. Yolsuz hale gelen
serhin genel hiikkiimler ger¢evesinde terkini miimkiin iken, feragatin serh edilmesini aramanin
anlamsiz oldugu ortadadir. Bu nedenle feragat isleminin serhinin herhangi bir faydas yoktur.
Ustelik tapu siciline serh edilmemis olan énalim haklar1 bakimindan, bu anlamsizlik daha da
belirgin hale gelmektedir. Onalim hakkimin kendisi tapuda serh edilmemisken, bu haktan
feragati serh kosuluna baglamak akla uygun degildir. Bu nedenle TMK md. 735/I1I atf1 geregi
s0zlesmeden dogan onalim hakkinda da giindeme gelen “haktan feragatin serhi”, sdzlesmesel

onalim hakkinin niteligine uygun diismedigi i¢in uygulanmamalidir.

% Benzer sekilde finansal kiralama s6zlesmeleri bakimindan serhin, bu sézlesmenin gegerliligine etkisinin olup
olmadig1 hususu tartigmalara yol agmistir. Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu md.
22/1, finansal kiralama sozlesmesinin konusunu tasinmaz mallarin olusturdugu durumlarda, s6zlesmenin,
tasinmazin bulundugu tapu kiitiigiiniin serhler hanesine serh edilecegini dngormektedir. Benzer nitelikte bir
hiikkiim, miilga Finansal Kiralama Kanunu md. 8’de yer aliyordu. Bu gergevede doktrinde bir goriis, finansal
kiralama sozlesmesi tapu kiitiigline serh edilmedikce sozlesmenin sekle aykirilik nedeniyle kesin hiikiimsiiz
olacagini ileri siirmekte; diger goriis ise serhin kurucu bir islevinin olmadigini, bunun sadece sézlesme konusu mal
iizerinde ayni nitelikte hak kazanacak olan igiincii kisilerin iyiniyetini ortadan kaldiracagini savunmaktadir.
Yargitay da bu hususta serhin sdzlesmenin gegerliligi bakimindan degil, s6zlesmenin iiciincii kisilere kars1 etki
dogurabilmesi bakimindan gerekli oldugunu kabul eder goziikmektedir. Bu husustaki tartigmalar ve ayrintilari igin
bkz. Arif Baris Ozbilen, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yéniinden Hiikiimsiizliigii, Istanbul 2016, s. 322 vd. Bu
husustaki Yargitay kararlar1 ve degerlendirilmeleri igin bkz. ayn1 yazar, s. 323 vd., dipnot 975.

37 S6z konusu tartismalar i¢in bkz. agagida s. 11 vd.

3 Buz, s. 435.

3% Buz, s. 436; Demirsatan, s. 938.



Bu degerlendirmeler ¢ercevesinde, sdzlesmesel 6nalim hakkindan bir s6zlesme ile veya hak
sahibinin tek tarafli irade agiklamasi ile feragat edilebilmeli, feragat sézlesmesinde veya feragat
beyaninda resmi sekil sarti aranmamalidir. Zira kurulmasi bile adi yazili sekle tabi olan (TBK
md. 237) sozlesmesel onalim hakkindan feragatte resmi seklin aranmasinda herhangi bir
menfaat yoktur. Bununla birlikte belirli bir satista yasal dnalim hakkindan vazge¢menin yazili
sekilde yapilmast gerektigini 6ngdren TBK md. 733/I1, c.2 burada uygulama alani bulabilir.
Gergekten de adi yazili sekilde kurulan 6nalim sozlesmesinden feragatin de ayni sekilde
yapilmasi, feragat edenin menfaati ve ispat kolayligi acisindan uygun olacaktir. Ayrica
caligmamizin II. kisminda goriilecedi tizere, belirli bir satista sozlesmesel onalim hakkindan
vazgecmede de yine TBK 735/IIT’lin atfi geregi adi yazili sekil sart1 aranacagindan, haktan

tamamen feragat etmede ayni sekil sartinin aranmasi yerinde olacaktir.

Diger taraftan, sozlesmeden dogan Onalim hakkindan feragatin serhi gereksizdir.
Sozlesmesel 6nalim hakki serh edilmis ise, bu haktan feragat sonucunda serh de yolsuz hale
geleceginden terkin edilmesi miimkiin olacaktir. Serh edilmemis 6nalim hakki bakimindan da
feragatin tapuya serh ettirilmesi gibi anlamsiz bir zorunluluk da kalmayacaktir. Kanaatimizce
TMK md. 735/1I1 hiikkmiiniin amaci, yasal énalim hakkindan feragate iliskin diizenlemeleri
niteligine uygun diistiigii 6l¢iide sdzlesmesel 6nalim hakkina uygulamaktir. Bu nedenle TMK
md. 733/I1 hitkkmiine yapilan yollama, hiikiimde agikca ifade edilmese de, maddenin kiyasen
uygulanmasina yoneliktir. Yasal 6nalim hakkindan feragatte aranan resmi sekil ve serh sartlari,
sozlesmesel 6nalim hakkindan feragatin niteligine uygun diismediginden, zorunlu birer unsur
olarak aranmamalidir. Ayrica kanun koyucunun bu konuya aciklik getirerek TMK md. 735/111
hiikmiinii “... kryasen s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinda da uygulanir” seklinde diizenlemesi

yerinde olacaktir.

B) Yasal 6nalim hakkindan feragat

Yasal 6nalim hakki, 6zel hukuktan dogan bir hak olmasi nedeniyle, bu haktan feragat etmek
mimkiindiir. Bu haktan tamamen (tiim paydaslar icin ve tiim paydaslara karsi) feragat

edilebilecegi gibi, kismen (sadece belirli paydaslara karst) feragat de sz konusu olabilir.*°

Yasal 6nalim hakkindan feragati diizenleyen TMK md. 733/II, bu haktan feragatin resmi

sekilde yapilmasi ve tapu kiitiigiine serh verilmesi gerektigini ongérmektedir. Bu cercevede

40 Heinz Rey / Lorenz,Strebel, Basler Kommentar ZGB |1, Art. 681b, n.1 ve n. 2, 5. Auflage, Ed.Honsell-Vogt-
Geiser, Basel 2015.
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oncelikle yasal onalim hakkindan feragatin tek tarafli bir irade agiklamasiyla yapilip
yapilamayacagi sorusu cevaplandirilmalidir. TMK md. 733/1l hitkmiinde bu hususta bir agiklik
olmasa da, tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari ile ilgili olarak TMK md.
731/11, “Bu kisitlamalarin ortadan kaldirilmasi veya degistirilmesi, buna iliskin s6zlesmenin
resmi sekilde diizenlenmesine ve tapu Kkiitii§iine serh verilmesine baghdir” hiikmiini
icermektedir. S0z konusu hiikiimde yer alan s6zlesme ifadesi, yasal 6nalim hakkindan feragatin
tek tarafli irade agiklamasiyla yapilamayacagini ortaya koymaktadir. Oysa yasal dnalim hakk1
bir yenilik doguran hak oldugundan, bu hakki kullanip kullanmamak tamamen hak sahibinin
takdirinde olmalidir. Yasal onalim hakki sahibinin tek tarafli olarak bu haktan feragat
edememesi ve diger paydaslarla bir sozlesme yapmak zorunda birakilmasi, gecerli bir
gerekceden yoksundur*l, Bununla birlikte TMK md. 733/I ve md. 731/11 dikkate alindiginda,
kanun koyucunun feragat i¢in bir sdzlesme yapilmasini aradigi agiktir. Feragat islemi, de lege
lata ancak s6zlesme ile gerceklestirilebildiginden, burada 6ncelikle feragat sdzlesmesinin nasil

yapilmasi gerektigi ele alinacaktir.

1) Feragatin tabi oldugu sekil

Payli miilkiyette, bir paydasin yasal 6nalim hakkindan feragat etmesi, ancak bir sdzlesme
seklinde yapilabilir.*> TMK md. 733/II’de yasal énalim hakkindan feragat icin resmi sekil
sartindan bahsedilse de, sozlesme yapilmasi gerekliligi acikca yer almamaktadir. Bununla
birlikte yukarida da ifade edildigi gibi TMK md. 731/1I, tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan
kisitlamalarinin ~ s6zlesmeyle ortadan  kaldirilabilecegini  veya  degistirilebilecegini
ongormektedir. S6zlesme, bu haktan feragat eden paydas ile diger paydaslar arasinda yapilir.
Feragat sozlesmesi ivazsiz olarak yapilabilecegi gibi, bir ivaz karsiliginda yapilmasi da

miimkiindiir.*®

Yasal 6nalim hakkindan feragat icin TMK md. 733/1I’nin 6ngoérdiigii resmi sekil sarti,
feragatin gecerli olabilmesi i¢in aranan bir zorunluluktur.** Bu sézlesme igin resmi sekil

zorunlulugu, IMK md. 681b/I’de de yer almaktadir. Isvigre doktrininde bir gériise gore, IMK

41 Buz, s. 431 vd. Yazara gore resmi sekle tabi bir feragat sdzlesmesi ile feragat edenin diisiinmeye sevk edilecegi
diisiincesi, feragatin sozlesme ile yapilmasinin degil, olsa olsa resmi sekil zorunlulugunun gerekcesini
olusturabilir. Ayni1 amaca, 6nalim hakki sahibinin feragat iradesini resmi sekilde agiklamasinin 6ngdriilmesi ile
ulagilabilirdi.

%2 Giimiis, Serhler, s. 144; Oguzman/ Selici/ Oktay Ozdemir, s. 563; Sirmen, s. 424.

43 Steinauer, Renonciation, s. 107.

4 Nitekim TMK md. 733/I’nin gerekgesine gore, énalim hakkindan feragat ve hakki kullanmaktan vazgegme
sozlesmeleri i¢in aranan resmi ve adi yazili sekil sartlari, birer gegerlilik seklidir.
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md. 680/II hiikkmii ile uyum icerisinde olan*® bu resmi sekil sart;, 6nalim hakkindan feragat
etmek isteyen paydasi diisiinmeye sevk etmek ve onu korumak amaciyla getirilmistir. Resmi
sekil sartin1 yerine getirmekle gérevli memur, 6nalim hakkindan feragat etmek isteyen paydasa,
feragatin kesin bir islem oldugunu ve yakinda ger¢eklesmesi 6ngoriilen bir 6nalim olay1 varsa
bile, bundan bagimsiz olarak ileriye etkili tim satiglarda sonu¢ doguracagini agiklamakla

yiikiimliidiir.*®

Oysa Tiirk doktrininde, yasal 6nalim hakkindan feragat i¢in TMK md. 733/2’de yer alan
resmi sekil sartina bagli bir s6zlesme yapilmasi zorunlulugu, pek ¢ok elestiriye maruz kalmastir.
Oncelikle, yukarida da ifade edildigi iizere, bir yenilik doguran hak olan yasal 6nalim
hakkindan, tek tarafli olarak feragat edilebilmesi gerektigi ileri siiriilmiistiir. Buna gore, feragat
icin bir s6zlesmenin aranmasi, ancak karsi tarafin korunmasi gereken bir menfaati olsaydi
gerekli olurdu.*’” Feragatin sdzlesme ile yapilmas1 arandiginda, feragat edenin tek tarafli irade
aciklamasi sonu¢ dogurmayacak, iistelik muhatabin susmasi da zimni kabul olarak
degerlendirilemeyecektir. Zira TMK md. 733/I1 hiikmiine gore, feragat soézlesmesi resmi
sekilde yapilmali, dolayisiyla her iki taraf iradelerini agik¢a beyan etmelidir.*® Tiirk doktrininde
TMK md. 733 hiikmiinii elestiren bir bagka goriise gore ise, yasal Onalim hakkinin
kaldirilmasina iliskin anlagma sadece taraflar arasinda gecerli olmak iizere yapildiginda sekilsiz
olarak dahi yapilabilmeli, ancak feragatin ti¢ilincii kisileri baglamas1 amagladiginda, yani serh

yapilmas1 gereken hallerde sdzlesmede resmi sekil sartia uyulmalidir.*

Kanaatimizce de yasal 6nalim hakkinin bir yenilik doguran hak olmasi nedeniyle, tek tarafli
irade agiklamasiyla bu haktan feragat miimkiin olmalidir. Ancak de lege lata, TMK md. 733/I1
ve TMK md. 731/11 karsisinda bunun miimkiin olmadig1 agiktir.>® S6z konusu hiikiim geregi
ancak feragat eden paydas ve muhataplar1 arasinda resmi sekilde yapilan bir sdzlesme ile yasal
onalim hakkindan feragat edilebilecektir. Yasal onalim hakkindan feragat sozlesmesine

resmiyeti verecek olan merci noterdir.

4 IMK md. 680/II’ye gére, tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalar1 ancak resmi sekilde yapilan bir
s0zlesme ve bunun tapu kiitiigiine serh edilmesi ile ortadan kaldirilabilir veya degistirilebilir.

%6 Steinauer, Renonciation, s. 107, 108.

47 Buz, s. 434.

8 Buz, s. 434.

49 Giimiis, Serhler, s. 146. Belirtmek gerekir ki yazar, bu goriisiiniin de lege lata (TMK 733/l karsisinda)
kabuliiniin miimkiin olmadigin1 da ifade etmektedir.

%0 Buz’a gore ise, TMK md. 733/11, feragatin tek tarafli beyanla yapilmasi yolunu kapatmamaktadir. TMK 733/11
hiikmii, ancak taraflar sdzlesme ile yasal 6nalim hakkindan feragat etmeyi tercih ettikleri takdirde uygulama alam
bulur. Bu hususta daha ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Buz, s. 435.
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Bununla birlikte, resmi sekil sartina uyulmamigsa, 6nalim hakkindan feragat sézlesmesi,
onalim hakkini kullanmaktan vazgegme sdzlesmesine tahvil edilebilir.®! Bunun igin
sozlesmenin adi yazili sekilde yapilmis olmasi gerekir. Resmi sekil sartina uyulmadigindan

152 yoluyla, gergeklesecek en yakin

gecersiz olan 6nalim hakkindan feragat sozlesmesi, tahvi
onalim olay1 veya taraflarca 6ngoriilen 6nalim olayr i¢in “hakki kullanmaktan vazge¢cme”

olarak ayakta tutulmus olur.

2) Feragatin serh edilmesi

Yasal Onalim hakkindan feragat sozlesmesinin serhi, bir kisisel hakkin serhi
niteligindedir.>® Kisisel haklarin serhinin doguracag: hiikiim ve sonuglar doktrinde tartigmal
olmakla birlikte, genellikle serhin iki etkisinin oldugu kabul edilmektedir. Bunlar serhin esyaya
bagl borg etkisi ve munzam etki olarak ifade edilmektedir.>* Serhin esyaya bagl borg etkisi,
serhten sonra tasinmazin her malikinin kendi miilkiyeti esnasinda dogacak bor¢la yiikiimli
olmasi; munzam etkisi ise serhten sonra tasinmazda hak kazanmis olanlardan, dogmus borcun

ifasinda alacakliya zarar verenlerin haklarinin bertaraf edilmesini saglamasidir.

Yasal onalim hakkindan feragat sdzlesmesinin serhinin, bu iki etkinin her ikisini de
dogurup dogurmayacag hususu tartismalidir. Isvicre doktrininde bazi yazarlar, yasal onalim
hakkindan feragat sozlesmesinin sadece esyaya bagli bor¢ etkisi dogurdugunu kabul
etmektedirler.>® Gergcekten de payli miilkiyete tabi bir tasinmazin paydasi, yasal énalim
hakkindan feragat edip bu husus da tapu kiitiiglinde serh edilirse, onun miilkiyeti devrettigi her
paydas, yasal onalim hakkindan yoksun olacaktir. Boylece serhin etkisi, “Onalim hakkini

kullanmama yiikiimliiliigii” bulunan paydaslarin belirlenmesinde kendisini gostermektedir. Bir

%1 Denis Piotet, CR CC II, Bale 2016, art. 681b, n. 6; Steinauer, Renonciation, s. 108.

52 Bilindigi iizere, sekil sartim saglamadig1 icin gecersiz olan bir islemin, bir bagka isleme déniistiiriilerek ayakta
tutulabilmesi i¢in, doniistiiriilecek islemin gegerlilik sartlarini sagliyor olmasi, doniistiiriilecek islemin taraflarin
farazi iradesine uygun olmasi ve bu islemin taraflara daha agir yiikiimliiliikler yiiklemiyor olmasi gerekir. Ayrintili
bilgi igin bkz. Ozbilen, s. 200 vd.; Kocayusufpasaoglu, Necip, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim C. I, Istanbul 2008,
s. 614 vd.; ayrica bkz. Oguzman, Kemal/ Oz, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, Istanbul 2016, s. 155
vd.; Eren, Fikret, Borglar Genel, s. 310 vd.; Tekinay, Selahattin Sulhi/ Akman, Sermet/ Burcuoglu, Haluk/ Altop,
Atilla, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 1993, s. 110 vd.

%30guzman/ Seligi/ Oktay Ozdemir, s. 214; Sirmen, s. 206.

5 Oguzman/ Seli¢i/ Oktay Ozdemir, s. 249 vd.; Sirmen, s. 210.

% Piotet, Denis, CR CC Il, art. 681b, n. 12; Steinauer, Renonciation, s. 109; Deschenaux, Henri, Le registre foncier,
in: Traité de droit privé suisse, Vol. 5, T. II/I, Fribourg 1983, s. 561. Rubido da, agik¢a ifade etmemekle beraber,
bu goriise katilir géziikkmektedir. Bkz: Rubido, José-Miguel, “Le droit de préemption immobilier en droit privé et
le Registre foncier: Questions choisies, in: RNRF 96/2015, ss. 1-15, s. 9.
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baska ifadeyle paym her yeni maliki, kendi miilkiyeti doneminde bu borc¢tan sorumlu

olmaktadir.

Belirtmek gerekir ki bazi yazarlar, bu etkinin esyaya bagl borg etkisi oldugunu
reddetmektedirler.®® Bu goriise gore feragat sozlesmesi, paydaslara olumlu bir edim
yiklememekte, sadece diger paydaslara, yasal Onalim hakkindan feragat eden
paydasa/paydaslara kars1 siiresiz bir def’i hakki saglamaktadir.’’ Oysa esyaya bagli borgtan
bahsedebilmek icin, borcun mutlaka olumlu bir edimi ihtiva etmesi gerekliligi, doktrinde
tartismal1 bir meseledir.>® Bir goriise gore, malike sadece katlanma yiikiimliiliigii doguran veya
belirli davranislar1 yasaklayan miilkiyet hakki kisitlamalari da esyaya bagli borg olarak
degerlendirilebilir.>® Bu goriis, esyaya baglh borglarin bir kismmin, 6zel hukuktan dogan
miilkiyet kisitlamalar ile cakistigmi ileri siirmektedir.?® Kanaatimizce de yasal 6nalim
hakkindan feragatin serhinin, esyaya bagl borg¢ etkisi dogurdugu kabul edilmelidir. Yapmama
borcu da alacak hakkinin konusunu olusturduguna goére, bu borcun borg¢lusunun, esyanin
miilkiyetine baglanmasi miimkiindiir. Ayrica feragat s6zlesmesinin serhi ile diger paydaslarin,
feragat eden paydasa ve onun ciizi haleflerine kars: siiresiz bir def’i hakkina sahip olmalar da,
esyaya bagli borg niteliginin reddini gerektirmez; hatta yapmama borcu niteligi geregi stireklilik
gosterdigi icin, bu serhin dogal bir sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Dolayistyla yasal 6nalim
hakkindan feragat sozlesmesinin serhinin esyaya bagli bor¢ etkisini dogurdugu kabul

edilmelidir.

Serhin munzam etkisine gelince, yasal 6nalim hakkindan feragat s6zlesmesinin serhinin
munzam etkisi kanaatimizce s6z konusu degildir. Serhin munzam etkisi, yukarida da ifade
edildigi gibi, serhten sonra taginmazda hak kazanmis olanlardan, alacakliya zarar verenlerin
haklarinin bertaraf edilmesini saglamaktir. Payli miilkiyet payinin devri halinde, devralan yeni
malik acisindan serhin esyaya bagl borg etkisi acik¢a goriilmektedir, zira yeni paydas da yasal

onalim hakkindan yoksun olacaktir. Ancak diger sinirl ayni haklarin tesisi halinde, yani —yasal

% Giimiis, Serhler, s. 150.

57 Giimiis, Serhler, s. 150 vd.

%8 Esyaya bagli borglarin konusunu olumlu edimlerin olusturdugu yoniinde bkz. Safak N. Erel, Esyaya Bagli Borg,
Ankara 1982, s. 5 vd.; Sirmen, s. 27. Erel’e gore, ayni hak sahibinin kendi iradesi diginda yiiklendigi menfi edimler,
yani kaginma ve katlanma borglari, ya bir genel davranig yiikiimii olarak hukuki 6dev veya bagkalarmin ayni
haklarina uyma yilikiimiinden ibarettir. Bunlarin esyaya bagli bor¢ tarzinda diizenlenmelerine imkan olmadig: gibi,
gerek de yoktur. Zira ayni hak sahibini yiikiimlii kilan bir menfi edim, o kisinin esya tizerindeki hakimiyetini
kisitlayacagindan, esyaya bagh bor¢ degil, sadece sinirli ayni hak veya miilkiyet kisitlamasi olabilir. Aksi goriis
icin bkz. Simonius, Pascal/ Sutter, Thomas, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht, Basel 1995, s. 83, n.4.

% Simonius / Sutter, s. 83, n.4. Yazarlar, Fransiz hukukunda da sadece yapma borcu igeren yiikiimliiliiklerin degil,
ayni zamanda kaginma ytikiimliiliiklerinin de, bunlar irtifak hakki teskil etmedigi siirece, esyaya bagli borglar
kapsaminda degerlendirilebildigini ifade etmektedirler. Bkz. ayn1 yazarlar, s. 83, dipnot 8.

6 Simonius / Sutter, s. 83, n.5.
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onalim hakkindan feragat eden- paydasin payi iizerinde bir irtifak hakki veya rehin hakki
kurmasi halinde siirli ayni hak sahibinin 6nalim hakki bulunmayacagindan, bu durum diger
paydaslarin paylar1 lizerindeki miilkiyet haklarina etki etmeyecek ve onlarin menfaatlerine
aykirt herhangi bir durum olugmayacaktir. Bu nedenle feragat sézlesmesinin serhinin munzam

etkisi glindeme gelmeyecektir.

Ayrica sozlesmesel onalim hakkindan feragatte oldugu gibi, yasal 6nalim hakkindan
feragatte de serhin, feragatin sonu¢ dogurmasi bakimindan zorunlu bir unsur olarak
degerlendirilmemesi gerekir. Mehaz Isvigre Medeni Kanunu’nun 681b maddesinde feragatin
serh edilebilecegi diizenlendiginden, TBK md. 733/II de mehaza uygun yorumlanmali, serh
olmasa da yasal 6nalim hakkindan feragat, feragat eden paydas i¢in gecerli sonu¢ dogurmalidir.
Yukarida da belirtildigi iizere, serhin bir sézlesmenin gegerlilik sekli bakimindan aranan bir
unsur olmasi, hukukumuza yabancidir.®* Bu hususlar goz 6niinde bulundurularak, resmi sekil
sartina uyularak yapilan bir yasal 6nalim hakkindan feragat sdzlesmesinin serh olmadan da
gegerli olacagi, ancak elbette sadece feragat eden paydasa karsi ileri siiriilebilecegini, yani onun

ciiz’i haleflerini baglamayacagini kabul etmek kanaatimizce en uygun ¢dziim yoludur.®2

1) ONALIM HAKKINI KULLANMAKTAN VAZGECME

Onalim hakkin1 kullanmaktan vazge¢me, sadece belirli bir satis igin hakkin
kullanilmayacagin1 taahhiit etmektir. Yasal 6nalim hakkini diizenleyen TMK md. 733/II’nin 2.
ciimlesine gore, “Belirli bir satista onalim hakkini kullanmaktan vazge¢cme, yazili sekle tabidir

ve satistan once veya sonra yapilabilir.”

A) Sozlesmesel 6nalim hakkimi kullanmaktan vazgecme

Oncelikle belirtmek gerekir ki, TMK md. 735/II1 geregi yasal onalim hakkinin
kullanilmasina ve vazge¢cmeye iliskin hiikiimler sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda da

uygulanacagindan, burada da TMK md. 733/II’yi ele almak gerekmektedir.

Bilindigi iizere, s6zlesmesel onalim hakkinin gecerli bir sekilde kurulabilmesi igin, bu

sozlesmenin yazili bir sekilde yapilmasi gerekir (TBK md. 237). Bu sdzlesmeden dogan 6nalim

61 Bu hususta ayrintili degerlendirme igin bkz. yukarida s. 6 vd.
62 Aymi yonde bkz. Giimiis, s. 149 vd.; Buz, s. 433 vd.
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hakkini1 —belirli bir satista- kullanmaktan vazge¢mek icin de, yine yazili sekil sartina uyulmasi

gerekecektir (TMK 733/11).9

TMK md. 733/II hiikmii geregi, 6nalim hakkini kullanmaktan vazgegme, satistan 6nce veya
sonra yapilabilir.%* Nitekim satisin yapilmas1 énalim hakkini ortadan kaldirmaz; aksine énalim
hakkinin kullanilmasinin sartinin gerceklestigi anlamima gelir. Dolayisiyla 6nalim olay1
gergeklestikten sonra oldugu gibi, gergeklesmeden 6nce de hak sahibi bu hakkini kullanmaktan

vazgecebilir.

1) Onalim olay1 gerceklesmeden 6nalim hakkini kullanmaktan vazgecme

Onalim hakki sahibinin &nalim olay1 gerceklesmeden bu hakki kullanmaktan
vazgecmesinde, iki olasiik mevcuttur. Onalim hakki sahibi, ileride gerceklestirilmesi
diisiiniilen satis hakkinda bilgi alarak (6rnegin satisin kime yapilacagi, satis bedeli, satis zamani
vs...) hakkindan vazgecebilecegi gibi, ileride gergeklestirilmesi diisiiniilen satisin

ozelliklerinden tamamen bagimsiz bir sekilde de bu hakki kullanmaktan vazgecebilir.
a) Gelecekteki onalim olayr hakkinda bilgi sahibi olarak vazge¢cme

Bu ihtimalde vazgegme beyani ancak, {iglincii kisiyle yapilan satis sozlesmesinin,
vazgecene bildirilen sartlara uygun olmasi halinde baglayicidir.®® Gergekten, dnalim hakk1
sahibinin, tgiincii kisiyle yapilacak satis sozlesmesinin 6zelliklerine bagli olarak hakkini
kullanmaktan vazgegmesinin cesitli riskleri mevcuttur. Onalim hakki sahibi, heniiz satis
gerceklesmedigi icin, vazge¢me kararini kesin olmayan bilgilere dayanarak, hatta kasten
yaniltilarak verebilir.?® Ornegin, satis bedeli olarak, alicinin kabul ettiginin ¢ok {istiinde bir
bedel ona sdylenerek, onalim hakkindan vazge¢mesi istenebilir. Bu durum ayni zamanda satict

ve alict i¢in de risk teskil eder, zira onlar da 6nalim hakkindan vazgegenin, vazgegme beyaninin

8 IMK md. 681b/Il sadece yasal onalim hakki bakimindan uygulama alam buldugundan, belirli bir satista
sozlesmesel O6nalim hakkini kullanmaktan vazge¢cme, herhangi bir sekil sartina tabi degildir: Steinauer,
Renonciation, s. 111, n. 25; Bénédict, Foex, “Comment évier 1’exercice du droit de préemption?”, in: Not@lex-
Revue de droit privé et fiscal du patrimoine, ss. 79-91, s. 80; Riiegg, s. 349, n. 888; Bénédict, Foex, Quelques
questions pratiques relatives au droits de préemption du CC/CO, RNRF 2007, ss. 1-20, s. 16.

64 [svigre Medeni Kanunu’nda yasal 6nalim hakkini diizenleyen IMK md. 681b/II’ye gére, belirli bir satista dnalim
hakkindan vazge¢mek, ancak dnalim olay1 gerceklestikten sonra miimkiindiir. Ancak bu kural s6zlesmesel 6nalim
hakki bakimindan uygulama alan1 bulmadigindan, s6zlesme ile dnalim hakki sahibi olan kisinin bu haktan —belirli
bir satista- vazge¢mesi i¢in, onalim olayinin gergeklesmesini beklemesi gerekmez. Bir bagka ifadeyle, s6zlesmesel
6nalim hakkindan her zaman vazgegmek miimkiindiir. Bkz: Steinauer, Renonciation, s. 111, n. 24; Riiegg, s. 350,
n. 893; Foex, Quelques questions, s. 16. Buna karsilik aksi goriiste bkz. José-Miguel Rubido, L’exercice du droit
de préemption immobilier au regard du droit privé, Genéve-Zurich-Bale 2012, s. 164 vd.

% Riiegg, s. 350, n. 893.

% Foex, Comment éviter, s. 81; Steinauer, Renonciation, s.113, n. 27.
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gecersizligini veya gercgeklestirilen satisin kendisine beyan edilenden farkli oldugunu ileri

siirmesi riskiyle kars1 karstyadirlar.5’

Bu risklerin 6niine gecebilmek i¢in, 6nalim hakkindan vazgegen kisiye, kendisine bildirilen
satigla ilgili olarak meydana gelen her tiir degisikligi haber vermek gerekir. Bu degisiklikler
satic1 ya da notere dnemsiz goziikse dahi, degisiklik bildiriminin yapilmas1 gerekir. Zira 6nalim
hakkindan vazgegen kisinin goziinde onem teskil eden hususlar1 diger taraflar dogru
degerlendiremeyebilirler. Ornegin satis tarihinde meydana gelen degisiklik, satici i¢in dnemli
olmayan bir degisiklik olsa da, 6énalim hakkindan vazgegen i¢in biiylik onem tasiyabilir:
Vazgegen Onalim hakkini kullanmak istemekle birlikte, satig tarihinde yeterli miktarda maddi
kaynaga sahip olmayacagi diisiincesiyle bu hakkindan vazge¢mis ve sonradan satis daha ileri
bir tarihe ertelenmisse, vazgegen acisindan 6nemli bir degisiklik mevcuttur.%® Ozetle, satis
sartlarindaki tiim degisikliklerin vazgegene bildirilmesi, vazgegenin ileride yanilma veya

aldatmaya dayali olarak vazgegme beyanini gegersiz kilma ihtimalinin 6niine gegecektir.

Satic1 ve alicinin kendilerini gilivence altina almalar1 bakimindan, vazgegme beyaninin
hangi siire i¢in ve hangi sartlar altinda verildiginin ¢ok dikkatli bir sekilde belirtilmesi gerekir.
Ozellikle hangi satis icin 6nalim hakkindan vazgecildigini tespit edebilmek bakimindan, satis

bedeli ve hatta alicinin belirtilmesi biiyiik 5nem tasir.%°

b) Gelecekteki 6nalim olayinin 6zelliklerinden bagimsiz olarak (soyut) vazge¢me

Onalim hakki sahibi, gelecekteki 6nalim olaymin 6zelliklerinden bagimsiz olarak da
hakkini kullanmaktan vazgegebilir. Bu durumda, {i¢iincii kisiyle yapilacak satis s6zlesmesinin
hangi sartlar altinda yapildiginin, vazgecme beyaninin gecerliligine herhangi bir etkisi yoktur.”
Bununla birlikte vazgegenin bu beyaninin hangi siire i¢in gegerli olacagini tayin etmesinde
fayda vardir. Aksi takdirde, 6nalim hakki sahibinin hakkindan belirli bir satis i¢in degil, ileride

gergeklestirilecek tiim satislar i¢in vazgectigi (yani hakkindan feragat ettigi) sonucuna

57 Foex, Comment éviter, s. 81; Steinauer, Renonciation, s.113, n. 27.

% Foex, Comment éviter, S. 81.

89 Steinauer, Renonciation, s. 113, n. 27.

° Riiegg, s. 351, n. 894. Ornegin dnalim hakkini kullanmaktan vazgegenin her haliikarda yeterli maddi kaynag:
yoksa, ticiincii kisiyle yapilacak satig sdzlesmesinin kosullarindan tamamen bagimsiz olarak hakki kullanmaktan
vazgegebilir.
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varilabilmesi miimkiindiir.”* Ancak bu sonug her zaman igin gegerli degildir. Somut olaymn

ozelliklerinden, vazgecme beyaninin ne zamana kadar baglayici olacag tayin edilebilir.”

2) Onalm olay1 gerceklestikten sonra 6nalim hakkindan vazgecme

Onalim hakkini kullanmaktan vazgegme, satistan sonra da yapilabilir (TMK md. 733/11).
Satistan sonra vazgegmede de iki olasilik mevcuttur: Hak sahibi, yazili sekil sartina uyarak,
gerceklesen satigta onalim hakkini kullanmayacagini beyan edebilir. TBK md. 242’ye gore
s0zlesmeden dogan 6nalim hakki, satisin hak sahibine bildirilmesinden itibaren ii¢ ay, her halde
satisin yapilmasindan baslayarak iki y1l i¢inde kullanilabilir. Yazili bir vazgegme beyaniyla hak

sahibi, bu siireler icinde dnalim hakkini kullanmamay1 taahhiit etmektedir.

Ikinci olasilikta énalim hakki sahibi, TBK’da ongoriilen siireler icinde hareketsiz kalarak
onalim hakkini kullanmamayn tercih edebilir. Bu durumda vazgegme, zimni bir irade agiklamasi

seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Hak diistiriicii stireler sona erdiginden, 6nalim hakki da ortadan
kalkar.

B) Yasal 6nalim hakkini kullanmaktan vazge¢me

Tiirk hukukuna gore yasal onalim hakkini kullanmaktan vazgecme yazili sekle tabidir ve
satistan dnce veya sonra yapilabilir (TMK md. 733/II). Buna karsilik mehaz Isvigre Medeni
Kanunu’nun 681b maddesinin 2. fikrasina gore, yasal 6nalim hakkin1 kullanmaktan vazge¢cme
onalim olay1 gerceklestikten sonra miimkiindiir ve yazili sekle tabidir. IMK md. 681b/II’deki
bu hitkmiin emredici oldugu kabul edilmektedir.” O halde Isvigre hukukuna gore ancak 6nalim
olay1 gerceklestikten sonra yapilan vazgegme beyani sonug doguracaktir.”* Dolayisiyla iigiincii
kisiyle satis isleminin gergeklestirilmesi ve bdylece satis kosullarinin kesin bir sekilde
belirlenmis olmas: gerekir.” Tiirk hukukunda ise, heniiz énalim olay1 gergeklesmeden, yani

satis kosullar1 kesin bir sekilde belirlenmeden yasal 6nalim hakkindan vazgegmek miimkiin

"L Riiegg, s. 351, n. 894; Steinauer, Renonciation, s. 112, n. 27.

2 Rilegg, s. 351, n. 894. Yazarin bu hususta verdigi 6rnek, {iciincii kisiyle satis sdzlesmesinin miizakereleri
esnasinda onalim hakki sahibinin hakkini kullanmaktan vazge¢mesidir. Bdyle bir durumda, vazgegme beyani, satis
sozlesmesi ancak bu iigiincii kisiyle ve “makul bir miizakere siiresi” i¢inde kurulursa sonug¢ doguracaktir.

8 Foex, Comment éviter, s. 80; Foex, Quelques questions, s. 15; Steinauer, Renonciation, s. 116, n. 32; Rubido,
L’exercice, s. 162.

4 Rey/ Strebel, Basler Kommentar ZGB |1, art. 681b, n. 6; Jorg Schmid / Bettina Hurlimann-Kaup, Sachenrecht,
5. Auflage, Ziirich 2017, s. 259, n. 944.

75 Steinauer, Renonciation, s. 116 vd, n. 33.
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oldugundan, vazgegme beyaninin hangi sartlar altinda yapilacak bir satis i¢in gegerli olacagini

cok iyi belirtmekte fayda olacaktir.

Diger taraftan, yasal 6nalim hakki sahibi, siiresi i¢inde hakkini kullanmayarak hakkin sona

ermesine de yol agabilir.

Onalim hakkimi kullanmaktan vazge¢me sadece belirli bir satis bakimindan gegerli
oldugundan, hak sahibi, bir sonraki satis isleminde yeniden 6nalim hakkini kullanma imkanina

sahip olacaktir.”

SONUC

Tiirk Medeni Kanunu, yasal énalim hakkindan feragatin ancak resmi sekilde yapilacak bir
sOzlesme ve tapu kiitiigiine serh ile yapilabilecegini ongormektedir. Oysa resmi sekil sartina
uyularak yapilan 6nalim hakkindan feragat sdzlesmesi gecerli olmali, hatta de lege ferenda tek
tarafli irade agiklamasi ile de yasal 6nalim hakkindan feragat edilebilmelidir. Serh ise, mehaz
Isvigre Medeni Kanunu’nda oldugu gibi, feragatin sonu¢ dogurmasi igin aranan zorunlu bir
unsur olarak kabul edilmemelidir. TMK md. 733/II hitkmii, “... tapu kiitigiine serh verilebilir”
seklinde anlagilmalidir. Yasal 6nalim hakkindan feragat sozlesmesinin serhi, esyaya bagli borg
etkisi dogurarak, yasal Onalim hakkini kullanmamakla yiikiimli olan paydaslarin

belirlenmesinde etkilidir.

TMK md. 735/111 atfi nedeniyle, yasal dnalim hakkindan feragate iliskin bu diizenlemenin
sozlesmeden dogan Onalim hakkina uygulanmasi daha da akla uymayan sonuglar
dogurmaktadir. S6zlesmesel 6nalim hakkindan da s6zlesme ile oldugu kadar, tek tarafli irade
aciklamasi ile feragat edilebilmelidir. Kurulmasi i¢in adi yazili sekil yeterli iken, s6zlesmesel
onalim hakkindan feragatin resmi sekle tabi olmasimin gecerli bir gerekcesi yoktur. Ayrica

feragat ile sozlesmesel onalim hakk: sona ereceginden, feragatin serhi gerekmez.

Diger taraftan, onalim hakki doguran sozlesmenin hakli sebeple feshi miimkiin
olmamalidir. Zira bu s6zlesme stirekli bir borg iliskisi dogurmadig gibi, siirekli borg iliskisi
benzeri de degildir. Ancak sartlar1 gergeklestigi takdirde, 6nalim hakki doguran sézlesmenin

uyarlanmasi miimkiin olmalidir.

76 Steinauer, Renonciation, s. 118, n. 37.
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