ONALIM HAKKI

Onalim hakki kanunumuzda misterek miilkiyette diizenlenen yasal énalim hakki ile herhangi bir
musterek mulkiyet iligkisi olmaksizin bir kimsenin sdzlesme ile tguncu bir kisiye tanidigi onalim
hakki yoluyla karsimiza gikar. Onalim hakkinin amaci hak sahibinin s6z konusu taginmazin ya da
musterek mulkiyetteki payin dguncu bir kigiye satilmasi halinde 6ncelikle kendisine bu yerin
devredilmesini isteme hakkini tanimaktir. Musterek mulkiyette karsimiza ¢ikan kanuni 6nalim
hakkinin kanunumuzda yer almasindaki bir diger amag da ortakliga yabanci bir kisinin girmesine
genel olarak engel olmaktir.

So6zlesmeden dogan 6nalim hakkinda bu hakkin kullaniimasi, bu haktan vazgecilmesi ile ilgili
butin hukumler esasen kanuni 6nalim hakki icin de gegerli olacagindan, bu yazimizda kanuni
onalim hakkini dikkate alarak agiklamalarda bulunacagiz. Sadece s6zlesmeden dogan énalim igin
istisnai hukumleri kisaca vurgulayacagiz.

Onalim hakki sadece satim iligkilerinde uygulandigi igin satim disindaki devirlerde, keza cebri
artirma ile satiglarda énalim hakki kullanilamaz. Musterek mulkiyette paydaslardan her birinin
kanundan dogan 6nalim hakki vardir. Paydaglardan bir tanesinin 6Imusg olmasi durumunda,
mirascilari miras birakanlarindan kendilerine intikal eden 6nalim hakkini aralarindaki elbirligi
mulkiyeti sebebiyle ancak birlikte kullanabilirler. Yargitay da bu hususta benzer bir karara
varmistir:

“On alim hakkinin kullanilmasinda davacinin dayandigi pay elbirligi milkiyetine konu ise tiim
ortaklarin birlikte dava agmasi veya birinin agtigi davaya digerlerinin muvafakat etmesi gerekir.
Ortaklarin timUntn muvafakati saglanamazsa Turk Medeni Kanununun 640. maddesi hUukmu
uyarinca miras birakanin terekesine gorevli mahkemede temsilci atanmasi igin davaciya sure
verilir. Temsilci davaci disinda biri olursa davacinin sifati biter davayi temsilci takip eder. Dava
hakkina iliskin olan bu hususun hakim tarafindan kendiliginden éncelikle nazara alinmasi gerekir.
Muvafakat durusmaya gelip bu konuda beyanda bulunmakla veya imzasi noterce onayli
muvafakat belgesi ibraz edilmesi suretiyle yahut davaci adina davayi takip eden avukata vekalet
verilmesi ile saglanabilir. Bu yolda ortaklarin timuinidn muvafakati saglanamazsa Turk Medeni
Kanununun 640. maddesi hukmu uyarinca miras birakanin terekesine gorevli mahkemede temsilci
atanmasi igin davaciya sure verilir. Temsilci davaci disinda biri olursa davacinin sifati biter davayi
temsilci takip eder. Dava hakkina iligkin olan bu hususun hakim tarafindan kendiliginden oncelikle
nazara alinmasi gerekir.” (Y. 6. HD, 06.12.2005 T., 11323/11273)”

2002 tarihli Medeni Kanun degisikliginden sonra, dnalim hakki ancak dava yoluyla
kullanilabilmektedir. Yine kanun dava hakkiyla ilgili olarak hak dusurucu sureler Gngormustur.
Onalim hakki satigin noter kanaliyla hak sahibine bildirildigi tarihten itibaren (i¢ ay igerisinde ve her
hallkarda satisin Gzerinden iki yil iginde kullaniimahdir. Stre hak dusuricl sure olup kesilmesi,
durmasi s6z konusu olmaz ve hakim tarafindan resen dikkate alinir. Yargitay 6. HD 10.06.2004 T.,
4456/4387 sayili kararinda, “ihtarnamenin keside edildigi tarine gére (¢ aylik hesaplama”
yapmistir. Her ne kadar kanun Gg¢ aylik strenin baglamasi bakimindan noter kanaliyla bildirim
tarihini esas almissa da, hak sahibinin 6nalim konusu seyin satildigini herhangi bir surette
ogrenmesi halinde de yine sure igleyecektir. Yargitay 6. HD, 31.1.2006 T., 10546/554 say!li
kararinda “Dava, davaliya satilan 6nalim hakkina konu payin iptal ve tescil talebine iligskindir.
Onalim hakki, bir paydasin payli milkiyete tabi tagsinmaz lizerindeki payini kismen veya tamamen
Ucuncu bir kigiye satmasi halinde diger paydaslara bu satilan payi oncelikle satin alma yetkisi



veren bir haktir. Alici veya satici satigi diger paydaglara noter araciligiyla bildirmek zorundadir.
Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihten itibaren (i¢ ay ve her halde satisin (izerinden
iki yil gegmekle duser. Bu sure, hak dusuricu sure olup mahkemece kendiliginden géz éninde
bulundurulmalidir. Onalim hakkina konu edilen taginmazdaki payin davaliya satimi noter
araciligiyla davaci paydasa bildiriimediginden davacinin 6grenme tarihine gore ac¢tigi davanin
suresinde oldugu kabul edilerek mahkemece, isin esasina girilip karar verilmesi gerekir.”
demektedir.

Noter, satimi alici veya saticinin bagvurusu uzerine Noterlik Kanunu ve ilgili tUztge gore
yapacaktir, aksi halde bildirim gegersiz olacaktir. Bildirimin 6nalim hakki sahipleri disinda
sozlesmesel veya yasal temsilcilere yapilmasi, bildirim olarak kabul edilemez; meger ki vekilin bu
konuda 6zel yetkisi s6z konusu olsun.

Onalim hakki sahibi, eger Gglincl kisi adina tescil yapilmig ise ona karsi, heniiz tescil
yapllmamissa satisi yapan diger musterek malike kargi hakkini ileri stirebilecektir. Onalim hakki
sahibi adina payin tesciline karar verilmeden evvel onalim hakkinin kullanildigi satig
s6zlesmesindeki satis bedelinin ile aliciya disen tapu giderlerinin 6nalim hakki sahibi tarafindan,
hakim tarafindan belirlenen sire icerisinde ve yine hakimin belirleyecedi yere nakden yatirilmasi
gerekmektedir. Nitekim Yargitay da bu gorustedir:

“‘Dava, 6nalim hakki nedeniyle davaliya satilan payin iptal ve tescili istemine iligkindir. Davali alici
satisi noter araciligi ile davaciya bildirmedigine gore satis tarihi ile dava tarihi arasindaki strenin
gecmesine kendi eylemiyle sebebiyet verdiginden énalim bedelinin tespitini isteyemez. Onalim
hakkinin tapudaki satig bedeli, har¢ ve masraflar tutari Gzerinden taninmasi gerekir.

Bu durumda mahkemece yapilacak is tapuda gosterilen satig bedeli ile bu satis nedeniyle davali
tarafindan 6denen tapu harg ve giderlerinin toplamindan ibaret olan dnalim bedelini depo etmek
Uzere davaciya sure verilmesi ve sonucuna goére hikim kurulmasi gerekir. (Y. 6. HD, 19.9.2006
T., 5698/8806).”

Uclincii kisiye yapilan satista bedel herhangi bir nedenle gercek satis bedelinin altinda gosterilmis
olsa bile, 6nalim hakki sahibi 6nalim hakkini tapuda gosterilmis olan bedel Gzerinden kullanir. Bu
yuzden, musterek mulkiyete tabi bir tasinmazdan pay satin alindigi zaman, tapuda gercek satis
bedelinin gosterilmesi, daha sonra 6nalim hakki sahiplerince yoneltilecek taleplerden dolayi
alicinin zarar gérmesine engel olacaktir.

Uygulamada musterek mulkiyet konusu olan tasinmazlarin gerek satim, gerekse arsa pay!
karsiligi ingaat sdzlesmelerine konu olmasi durumlarinda musterek maliklerin dnalim haklarini
kullanmalari problemler yaratabilmektedir. Bu itibarla, uygulamada, ya énalim hakkindan genel
olarak feragat edildigine ya da sadece belirli bir satim s6zlesmesi i¢in dnalim hakkindan
vazgegilmesine iligkin anlasmalar yapilmaktadir. Onalim hakkindan genel olarak feragat, ancak
resmi sekilde yapildigi ve bunun da tapuya serh verildigi takdirde gecerli olacaktir. Sadece belirli
bir satigtan feragat ise yazili sekilde olacaktir ve bu yazili anlagsma satigtan dnce ya da sonra
yapilabilir.

Misterek milkiyette paydaslardan timuniin énalim hakkini kullanma zorunlulugu yoktur. Onalim
hakkini kim kullanmissa sadece onun i¢in hak dogar. Yine kanuni édnalim hakkinin bir satim iligkisi
icin kullanmayan musterek malikin s6z konusu hakki sadece o satim sdzlesmesi i¢in ortadan



kalkar; fakat ileriki ddnemde herhangi bir paydasin payini yine satis yoluyla devretmesi halinde
onalim hakkini kullanabilecektir.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakki: Bir sdzlesme ile taninmig oldugu i¢in hak sahibi sadece s6z
konusu tagsinmazin tguncu bir kisiye satilmasi ihtimalinde énalim hakkini kullanabilir. Sézlesme ile
taninan 6nalim hakki hak sahibine sadece bir alacak hakki verdiginden dolayl ancak tapuya serh
verildigi takdirde, serhte belirtilen strede ve kosullara gore cuzi halef durumundaki her
gayrimenkul malikine karsi ileri surulebilir. Serh verilmemis ise hak sadece sdzlesmeyi yapan
malike ve kulli haleflerine karsi kullanilabilir. Serhin etkisi aksine anlasma yoksa 10 yildir.
Soézlesmeden dogan 6nalim hakkindan da vazgegmek mumkundur. BK 213/2 geregi,
sozlesmeden dogan onalim hakki adi yazili sekilde taninabilir. Yukarida da belirttigimiz gibi,
sozlesmeden dogan onalim hakkinin kullaniimasiyla ilgili diger konular, kanuni 6nalim hakkinin
kullanilmasindaki gibidir.



