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Problems Regarding the Preemption Right of the Owners
of Adjoined Agricultural Land and Its Repeal
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Ozet

Tiirk Hukukunda sinirdas tarimsal arazi maliklerine 2014 yilinda bir yasal dnalim hakk: tanmmustir.
Ancak, uygulamada yol agtig1 sorunlar sebebiyle bu hak 2020 yilinda yiiriirlikkten kaldirilmigtir.
Hiikmiin yiirtirliikten kaldirilmasiyla birlikte derdest davalarda hangi hiikiimlerin uygulanmasi
gerektigi sorunu ortaya ¢ikmis ve bu konuda mahkemeler tarafindan farkli kararlar verilmistir.
Konunun bir diger 6zelligi de daha sonra yiiriirlikkten kaldirilan yasal 6nalim hakki ve dava agma
zorunlulugu diizenlemelerinin her ikisinin de Tiirk Hukukuna 6zgii olmalaridir. Calismada bu
yasal 6nalim hakkinin kaldirilmasinin altinda yatan sebepler ve yiiriirlik hukuku bakimindan
etkisi konular1 hukuki yonleriyle incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Onalim hakki, sinirdas tarimsal arazi, kanunlarin yiiriirliigii, miilkiyet
hakkinin kisitlamalari, yenilik doguran hak, insai dava

Abstract

The statutory right of preemption for the owners of adjoining agricultural lands was recognized
by Turkish Law in 2014. However, due to the issues it provoked in practice, this right of pre-
emption had to be repealed in 2020. With the repeal of the preemption right, the question of
which provisions should be applied in pending cases has arisen, and different decisions are made
by the courts on this very issue. In this study, the reasons behind the repeal of the right of pre-
emption and the effect of the repeal of the right of pre-emption in terms of time are examined
from a legal perspective.

Keywords: Right of pre-emption, adjoined agricultural land, applicability of laws, restrictions
on the ownership, formative right, constitutive lawsuit
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GIRIS

Onalim hakki, kullanilmasiyla birlikte hak sahibi ve muhatap arasinda sats ilis-
kisi kuran yenilik doguran bir haktir *. Bu hak iki taraf arasinda nispi hak seklinde
kararlastirilabilir ya da miilkiyet hakkinin kisitlamasi olarak yasal énalim hakk:
seklinde diizenlenmis olabilir. Yasal 6nalim hakki dendiginde ilk akla gelen Tiirk
Medeni Kanunu’nda (TMK) payli miilkiyete tabi tasinmazin paydaslarina taninan
6nalim hakkidir. Bunun yaninda, 5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu’na (TKAKK)? 30.04.2014 tarihinde 6537 sayili Kanunun® 5. maddesiyle
eklenen 8/ maddesi ikinci fikrasiyla yeni bir yasal énalim hakki taninmistir. Bu
diizenlemeye gore, bir tarimsal arazinin satilmasi durumunda ona sinirdas tarimsal
arazi malikleri 6nalim hakkina sahiptirler. Bu yeni yasal 6nalim hakkinin amaci
tarimsal arazilerin ayni kisinin miilkiyetinde toplanmasi ve bdylece tarimsal verim-
liligin arttirilmasidir. Ortalama tarimsal arazi biiylikligliniin geligmis tarim tilkele-
rinin ¢ok gerisinde oldugu* géz dniine alindiginda miilkiyet hakkinin bu gerekceyle
kisitlanmasinda kamu yarar1 oldugu inkar edilemez. Ancak, bu hakkin kullanilmasi
arazilerin satigina bagli oldugundan amaglanan sonucun ger¢eklesmesinin uzun bir
zamana yayilacag siiphesizdir. Buna ragmen, ¢ok kisa bir slirede mevcut haliyle

* Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku (4. bs, Yetkin Yaymlart 2016) 409; Harun Demirbas, Yenilik Doguran
Haklar (Vedat Kitapgilik 2007) 54; Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar (Yetkin
2005) 154; Osman A¢ikgdz, Tarim Arazilerinde Yasal Onalum Hakka (Tarumsal Onalim Hakkz) (2.
bs, On Tki Levha 2022) 80; Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku
(Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi 1984) 614; Simge Aksu Kayacan, ‘Sinirdas Tarimsal Arazi
Maliklerinin Onalim Hakkinin Dogumu ve lleri Siriilebilmesi igin Gerekli Unsurlar’ (2020) 15
Bahgeschir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 617, 620; Sinan Okur, ‘Onalim Olgusuna Dair
Yeni Bir Kategori; Ekonomik Bakimdan Satisa Esdeger Islem Kavrami Uzerine Mukayeseli Bir
Inceleme (TBK m. 240/Art. 216¢ OR)’ (2019) 9 Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 101, 114; Turan Sahin, ‘Payli Miilkiyette ve 5403 Say1li Toprak Koruma ve Arazi Kulla-
nimi1 Kanunu Kapsaminda Yasal Onalim Hakk1’ (2018) 24 Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Aragtirmalart Dergisi 906, 907; Gokg¢e Canarslan, ‘Tarim Arazilerinin Satilmasi Halinde
Sinirdag Maliklerinin Onalim Hakk1’ (2020) 6 Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 1,
14; Mert Yasar, “Yeni Medeni Kanunda Onalim Hakkina iliskin Degisiklikler’ (2004) 1 Galata-
saray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 423, 425; Fikret Eren, ‘Tiirk Medeni Kanununa Gore
Yasal Onalim Hakk1’ (2008) 12 Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
103, 106; Umit Tlker Ozcan, ‘Sinirdas (Komsu) Parsel Malikine Tanman Yasal Onalim Hakkinin
Diizenlendigi 5403 Sayili Kanunun 8/ Maddesinin 2. Fikrasini Yiiriirliikten Kaldiran 7255 Sayili
Kanunun 20’nci Maddesinin Derdest Davalar Bakimindan Uygulanmasina Dair Bir Degerlendir-
me’ (2021) 16 Terazi Hukuk Dergisi 264, 266; Melek Bilgin Yiice, ‘Tarim Arazilerinde Sinirdas
Parselin Onalim Hakkinin Yiiriirliikten Kaldirilmasmin Sonuglari’ (2022) 30 Selguk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 787, 792; Murat Topuz, Tiirk Ozel Hukukunda Tasinmaz Miilkiyeti (Seckin
2020) 345; Mehmet Erdem, “Yasal Onalim Bedeli ve Yargitay Ictihatlari Cergevesinde Bedelin
Giincellenmesi Meselesi” in Saibe Oktay Ozdemir, Atilla Altop ve Azra Arkan Serim (eds), Prof.
Dr. Halitk Burcuoglu 'na Armagan, C. 1 (Filiz 2020) 791.

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu 2005 (Resmi Gazete).

®  Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun 2014 (Resmi
Gazete).

4 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi: Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un Genel
Gerekgesi 2013.
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sinirdas tarimsal arazilerde 6nalim hakkinin amaglanan sonucu gergeklestirmeye
elverigli olmadigi ve koétiiye kullanildigi gerekgesiyle olumsuz yonlerinin daha fazla
oldugu goriilmistiir®. Nitekim, bu gerekgeyle 7255 sayili Gida, Tarim ve Orman Ala-
ninda Bazi Diizenlemeler Yapilmas: Hakkinda Kanunun 20. maddesiyle 04.11.2020
tarihinde anilan 6nalim hakk: ytirtirliikten kaldirilmigtir®.

Anilan yasal 6nalim hakk: diizenlemesinin amacinin ger¢eklesmesi i¢in yiriir-
liikte kaldig siirenin yeterli olmadigi ve hitkkmiin uygulamada ortaya ¢ikan sorunlar
sebebiyle zorunlu olarak yiiriirlikten kaldirildigi agiktir. Ancak, dnalim hakkinin
tamamen yiirlirliikten kaldirilmasiyla da sorunlar tam anlamiyla giderilememistir.
Bu sefer mevcut haklar ve derdest davalar i¢in zaman bakimindan yiiriirliik kural-
larinin nasil uygulanacagi sorunu ortaya ¢ikmigtir. Aralarinda Yargitay ve Bolge
Adliye Mahkemelerinin (BAM) de bulundugu farkli yargi mercileri tarafindan bu
konuda birbiriyle ¢elisen kararlar verilmistir’. Bir kisim mahkemeler kanunlarin
geemise etkili olmamasi ilkesine dayanarak yiirtirliikten kalkan hitkmii derdest
davalarda uygulamaya devam etmislerdir. Baz1 mahkemeler de kanunlarin derhal
uygulanmasi ilkesi uyarinca hakkin tamamen ortadan kalktigini belirterek derdest
davalar1 reddetmislerdir.

Bu ¢aligmanin konusu yukarida bahsedilen yasal 6nalim hakkinin yiiriirliikte
oldugu donemde ve yiiriirlikten kaldirilmasiyla birlikte uygulamada ortaya ¢ikan
sorunlarin incelenmesidir. Tiirk hukukunda diger bir yasal 6nalim hakki olan payl
miilkiyette paydaslara taninan 6nalim hakki ¢ok uzun siiredir uygulanmaktadir. Kul-
lanim bakimindan her iki 6nalim hakk1 arasinda bir fark bulunmamaktadir®. Dolayi-
styla, yiiriirliikten kaldirilan hitkkmiin 6ngoriilen amaci gergeklestirmeye elverissiz
olmasi ve uygulamada koétiiye kullanilmasinin sebeplerini 6ncelikle diizenlemenin
esasinda aramak gerekir. Dilizenlemenin kapsaminin ¢ok genis tutulmus olmasi

Hakkin kotiiye kullanilmasi teknik bir ifade olup hukuken korunmayan bir durumdur. Teorik olarak
hakkin kétiiye kullanildigi durumlarda TMK m.2 hiikmii buna engel olacaktir. Ancak, 7255 s. Ka-
nun’un gerekg¢esinde bu ifadeye yer verildigi i¢in agiklamalarimizda bu haliyle kullanmakta bir
sakinca gérmiiyoruz. 7255 Sayili Kanun Gerekgesi 2020 [221] 10.

Gida, Tarim ve Orman Alaninda Bazi Diizenlemeler Yapilmas1 Hakkinda Kanun 2020 (Resmi
Gazete).

7 Kars. Antalya BAM 5 HD, 2021/450, 19042021; Samsun BAM 1 HD, 2021/564, 22032021; Konya
4 BAM, 2020/1770, 30122020; Samsun BAM 1 HD, 2020/2030, 21122020; Yargitay 14 HD,
2020/7766, 25112020; Bursa BAM 15 HD 2023/371 E 2024/305 K; Yargitay HGK 2019/14-798
E 2022/730 K.

Haluk Burcuoglu, ‘4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun Onalim Hakki Diizenlemesi ve Borglar
Kanunu’nun ve Tiirk Borglar Kanunu Tasaris’’nin So6zlesmesel Onalim Hakkina Tliskin Diizen-
lemeleri Hakkinda Bazi Gozlemler’, Medeni Hukuk Hocalarina Saygi Giinleri: Medeni Hukukta
Giincel Sorunlar ve Onemli Gelismeler Sempozyumu: 26-27 Haziran 2008, Istanbul Universitesi
- Merkez Bina, Doktora Salonu, Beyazit/Istanbul (On iki Levha 2011) 298; M Kemal Oguzman,
Ozer Seligi ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku (25. bs, Filiz Kitabevi 2023) 637; Yasar (n 2)
427; Simge Aksu Kayacan, ‘5403 Say1ili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda Diizen-
lenen Onalim Hakkimin Kullanilmas1® (2020) 17 Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
529, 552; Ozcan (n 2) 267; Buz (n 2) 183; Agikgdz (n 2) 79; Erdem (n 2) 792.
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uygulamadaki sorunlarin en énemli sebeplerindendir. Ozellikle, hakkin konusu
olan tarimsal araziler yoniinden nitel veya nicel higbir sinirlamanin dngdriilme-
mis olmasi dgretide elestirilmistir®. Bunun yaninda, uygulamada ¢ok yaygin olan
bedelde muvazaa konusu da bir diger énemli sebeptir. Tapu islemlerinde yiiksek
har¢ 6demekten kaginmak i¢in bedelin diisiik gosterilmesi ve satis iligkisinin bunun
tizerinden kurulmasi yaygin sekilde hiikmiin amaglanan fayda disinda kullanildigi
iddialarina yol agmistir®. Sinirdas tarimsal arazi maliklerine taninan yasal 6nalim
hakki ytirtirliikten tamamen kaldirilmis olsa da bu sorunlarin incelenmesi ve muh-
temel ¢Oziimlerin arastirilmasi benzer diizenlemeler bakimindan 6nemlidir.

Hiikmiin yiirtirliikten kaldirilmasiyla birlikte ortaya ¢ikan sorunlar, derdest da-
valarin akibetinin ne olacagi noktasinda yogunlagmaktadir. Sinirdas tarimsal arazi
maliklerinin 6nalim hakki kaldirilirken 6zel bir yiiriirliik diizenlemesi veya gegis
hiikmti getirilmemistir. Bu yiizden derdest davalarda sorunun yiirtirliik hukuku ilke-
lerine ve 4722 sayili Tiirk Medeni Kanununun Yiirtrliigii ve Uygulama Sekli Hak-
kinda Kanun kurallarina gore ¢oziilmesi gerekmektedir. Bunu yaparken oncelikle
maddi hukuk kurallarin1 uygulayarak énalim hakkinin dogumu ve kullanilmasin-
dan ne anlagilmas1 gerektigi tespit edilmeli, ardindan yiiriirliik hukuku hiikiimleri
uygulanarak bir sonuca varilmalidir. Bu sayede, aslinda ytiriirlikkten kaldirildig:
tarihten sonra bu 6nalim hakkina iligkin hitkmiin uygulanmaya devam edilecegi
bir ihtimalin bulunup bulunmadig1 ve bu yondeki mahkeme kararlarinin hukuken
yerindeligini degerlendirilebilir.

I. SINIRDAS TARIMSAL ARAZI MALIKLERININ ONALIM
HAKKININ KULLANILMASI VE SATIS ILISKiSININ KURULMA ANI

Yenilik doguran haklar, kural olarak hak sahibinin tek tarafli irade beyaniyla
kullanilirlar ve muhatabinin kabuliine gerek olmaksizin hiikiimlerini dogururlar.
Irade beyaninin varmasiyla taraflar arasinda konusu daha dnce belirlenen hukuki
iliski meydana gelir. Onalim hakkimnin kullanilabilmesi igin ise éncelikle énalim
olaymin gerceklesmesi gerekir®2.

Yenilik doguran haklarm kullanilmasinda kural tek tarafl1 irade beyaninin yeterli
olmasiyken, kamu diizeni, muhatabin veya ii¢iincii kiginin haklarinin korunmasi gibi
gerekgelerle bazi yenilik doguran haklarin dava agarak kullanilmasi gerektigi 6n-

®  Baki flkay Engin, ‘Tarimsal Onalim Hakkinin Kullanilmasina Tliskin Yargitay Uygulamasinin De-
gerlendirilmesi’ in Saibe Oktay Ozdemir, Atilla Altop ve Azra Arkan Serim (eds), Prof. Dr. Haliik
Burcuoglu'na Armagan, C. 1 (Filiz 2020) 734; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir (n 9) 644 dn.
1242a.

1 Bilgin Yiice (n 2) 803 dn.29; Engin (n 10) 734; 7255 Sayili Kanun Gerekgesi (n 6).
1 Demirbas (n 2) 80; Buz (n 2) 179; Ozcan (n 2) 267.

2 Eren, Miilkivet (n 2) 452; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir (n 9) 634; Siikran Taman Sipka,
Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki, (MK m.659) (Hukuki Niteligi ve Kullanma Kosullar) (Alfa Basim
Yayim Dagitim 1994) 49; Girsoy, Eren ve Cansel (n 2) 616; A¢ikgéz (n 2) 78; Topuz (n 2) 367.
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goriilebilir. Tiirk hukukunda sadece dava yoluyla kullanilabilen bosanma, babalik
hiikmii, soy baginin reddi gibi yenilik doguran haklar ve bunlardan dogan davalar
mevcuttur*®. Eger bir hakkin yalnizca dava agilarak kullanilmasi diizenlenmisse bu
hakka dayanarak agilan bu davalara yenilik doguran veya insai dava denir. Insai
davalar genel olarak Hukuk Muhakemesi Kanunu (HMK) m. 108’de diizenlenmis-
tir. Bu dava tiiriiniin usul hukukundaki tespit davasi ve eda davasindan temel farki
hakimin kararinin davanin agildig1 esnadaki mevcut durumu tespit etmesi ve bunun
gereginin yapilmasini saglamasi degil, bir hukuki durumda kurucu, degistirici veya
bozucu etki meydana getirmesidir’®. Bir diger ifadeyle, insai dava yoluyla kulla-
nilabilen yenilik doguran haklar bakimindan dava agma iradesi tek basina hukuki
iliskiyi meydana getirmek i¢in yeterli olmayip hakimin kararinin da kesinlesmesi
gerekir. Insai davalar da kendi igerisinde ikili bir ayrimla incelenmekte, taraflarin
dava disinda da anlagarak ayni sonucu meydana getirebilmesi durumunda gergek
olmayan insai dava, mutlaka hakim kararinin da gerektigi durumlarda ise gergek
ingai dava s6z konusu olmaktadir?’.

Tiirk hukukunda, Isvigre’deki diizenlemeden ayrilarak, tiim dnalim haklarinin
ve dolayistyla sinirdas tarimsal arazi maliklerinin 6nalim hakkinin kullanilmasi
onalim davasina baglanmistir. Bu konuda ilk diizenleme 2002 yilinda TMK m. 734
ile yasal onalim hakki igin getirilmis, “Onalim hakk, aliciya kars1 dava agilarak
kullanilir”” diizenlemesiyle yenilik doguran bu hakkin sadece dava yoluyla kullanil-
mas1 ongoriilmiistiir®®. Ayni kural 2012 yilinda bu sefer TBK’de hukuki islemden
kaynaklanan 6nalim hakki i¢in de tekrarlanmigtir®. Boylece, anilan diizenlemeler

Yenilik dogran haklarin dava yoluyla kullanilmas1 bakimindan ‘numerus clausus’ ilkesinin geger-
li oldugu yo6niinde bkz. Demirbas (n 2) 81; Hakan Pekcanitez (ed), Pekcanitez Usul Cilt II, C. 2
(15. bs, On iki Levha Yaymcilik 2017) 984; H Yavuz Alangoya, Kamil Yildirim ve Nevhis De-
ren-Yildirim, Medeni Usul Hukuku Esaslar: (Beta 2009) 207 vd.; Elif Irmak Biiyiik, Medeni Usul
Hulkukunda Insai Dava ve Insai Hiikiim (On iki Levha 2021) 274 vd.
14 Demirbas (n 2) 81; Buz (n 2) 188 vd.; Biiyiik (n 14); Ergun Onen, Insai déva (Ankara Universitesi
Hukuk Fakdiltesi Adalet Yiiksek Okulu Yaymlar: 1981) 46 vd.
> Demirbas (n 2) 81; Buz (n 2) 188 vd.; Pekcanitez (n 14) 984; Aksu Kayacan (n 9) 557; Tiirk Hu-
kukunda insai davalar hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Biiyiik (n 14).

% Pekcanitez (n 14) 987; Demirbas (n 2) 82; Baki Kuru, Hukuk Muhakemeleri Usulii (6. bs, De-

mir-Demir 2001) 1470; Biiyiik (n 14) 17; Onen (n 15) 48.

Bu ayrimi vurgulamak igin 6gretide “insai dava hakki” ifadesinin de kullanildigina dair bkz. Biiyiik

(n 14) 15 vd.

8 Burcuoglu (n 9) 298; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir (n 9) 637; Yasar (n 2) 427; Aksu Kayacan
(n9) 552; Ozcan (n 2) 267; Buz (n 2) 183; Acikgoz (n 2) 79; Erdem (n 2) 792; Ahmet M Kiligog-
lu, Medeni Kanun umuzun Aile-Miras ve Esya Hukukunda Getirdigi Yenilikler (Turhan Kitabevi
2003) 320.

Buz’a gore bu tercih TBK’da diizeltilmesi gereken vahim bir hatadir. Buz (n 2) 158 vd. Eren,
Miilkiyet (n 2) 410; Than Helvaci, ‘Satis Tliskisi Doguran Haklar’ in Murat Inceoglu (ed), Tiirk
Borglar Kanunu Sempozyumu: Makaleler, Tebligler (X1I Levha 2012) 232; Konuya dair tartigma-
lar i¢in bkz. Genel Goriisme Murat Inceoglu (ed), Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu: Makaleler,
Tebligler (1. bask1, XII Levha 2012) 233 vd. Burcuoglu (n 9) 283 vd. Mustafa Alper Gilimiis, Tirk

19
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neticesinde Tiirk hukukunda 6nalim hakk: sadece dava yoluyla kullanilabilen bir
yenilik doguran hak, satis iliskisinin kurulmasi i¢in hakim kararinin kesinlesmesi
zorunlu bir unsur haline gelmistir®. Tiirk hukukuna 6zgii bu ¢oziimiin gerekgesi
6nalim hakki neticesinde miilkiyetin elde edilebilmesi i¢in uygulamada irade beya-
ninin hi¢gbir durumda yeterli olmamasidir®®. Ancak, degisiklige gerekce gosterilen
bu gerekliligin kanun hiikmii haline getirilmesi amacini agan bir sonug yaratmak-
tadir. Clinkii bu diizenlemeyle davanin hukuki niteligi, bir eda davasi olan tescile
zorlama davasiyken?? gergek insai davaya donligmiistiir®. Buna karsilik diizenle-
meye ragmen taraflar haricen anlastiklari takdirde de 6nalim hakkina dayanarak
tescil talebinde bulunabilecekleri yoniinde azinlik goriisii varligimi siirdiirmiistiir?.
Ancak, 6gretide agirlikli goriis bu diizenlemeler sonrasinda 6nalim hakkinin dava
disinda kullanilamayacagi yoniindedir®®. Bu sebeple, dnalimdan kaynakli satis ilis-
kisinin davanin a¢ilmasi veya dava dilek¢esinin tebligiyle kuruldugunu ileri siiren
goriislere? yeni Kanun doneminde itibar edilmesi kanaatimizce miimkiin degildir.

Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler (Vedat Kitapeilik 2007) 139 vd.

2 Qguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir (n 9) 636; ‘Onalim hakki eskisi gibi irade bildirimi ile degil
ancak alictya kars1 dava agilarak kullanilabilir. Bu hakkin dava disinda kullanilmasi olanakli degil-
dir. Onalim davas1 yenilik doguran bir dava, karari da yenilik doguran karardir.’, Yargitay HGK, T.
13.4.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244, Topuz (n 2) 389; Murat Tezcan, Beyza Canbolat ve Melisa
Eda Akinci, ‘Onalim Hakki’ (2019) 2019 Ankara Barosu Dergisi 177, 183; Alangoya, Yildirim ve
Deren-Yildirim (n 14) 210; Kiligoglu (n 19) 320; Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku
(3. bs, Vedat 2012) 196.

2 Burcuoglu (n 9) 298; Topuz (n 2) 390; Eren, Miilkiyet (n 2) 410; Erdem (n 2) 792.
g P Y

22 Glrsoy, Eren ve Cansel (n 2) 617; Sipka (n 13) 203; Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Suf’a Hakk
(Fakiilteler Matbaas1 1959) 357; Aksu Kayacan (n 9) 555; A¢ikgdz (n 2) 260.

3 Kuru (n 17); Eren, ‘Yasal Onalim’ (n 2) 117; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir (n 9) 639; Sahin
(n 2) 926; Ozcan (n 2) 267; Tiirk Hukukunda Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK) m.108’de
diizenlenen ingai davalarin oncelikli olarak kamu yarar1 ve hukuk giivenligi kaygilariyla sadece
taraf iradesinin yeterli goriilmedigi, mahkeme incelemesinin gerekli goriildiigii davalar oldugu yo-
niinde ayrintili agiklamalar igin bkz. Biiyiik (n 14) 13 vd. Aksi yonde bkz. Bilgin Yiice (n 2) 800;
Yargitay HGK, T. 13.4.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244, 6. HD., T. 10.04.2007, E. 2007/2134,
K. 2007/4098 Topuz (n 2) 389, 390.

2 Hatemi bkz Demirbas (n 2); Mustafa Alper Giimiig, ‘6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Akdi
Onalim Hakkina Tliskin Hiikiimlerinin (TBK m. 237/I11, 238, 239 ve 240-242) Degerlendirilmesi’
(2012) 8-9 Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 435, 450; Ayn1 sonucun taraf iradesi
ve eda davasiyla da saglanabildigi bu durumda da gercek olmayan insai dava s6z konusu olur.
Ayrmtilt bilgi i¢in bkz. Biiyilik (n 14) 42 vd. Kuru (n 17) 1470.

%5 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir (n 9) 636; Mehmet Akgaal, Esya Hukuku (Yetkin 2023) 587;
Eren, Miilkiyet (n 2) 410; Yargitay HGK, T. 13.4.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244, Topuz (n 2)
389; Yasar (n 2) 427; Kiligoglu (n 19) 320; Aybay ve Hatemi (n 21) 196.

% Halik Nami Nomer, Bor¢lar Hukuku: Genel Hiikiimler (14. bs, 2015) 31,32; Sipka (n 13) 208
vd. Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir (n 9) 636; Mehmet Serkan Ergiine, ‘Yasal Onalim Hakki
Konusu Tasinmaz Payin1 Devreden Muhatabin Tazminat Yiikiimliiliigii Altina Girmesi ve Buna
Iliskin Yargitay Uygulamasinin Degerlendirilmesi’ (2009) 2009 Legal Hukuk Dergisi 3151; Onen
(n 15) 46 vd.
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Onalim hakkinin kullanilmasinin ancak gergek ingai davayla miimkiin olmas1 kar-
sisinda satis iligkisi hakimin verecegi kararm kesinlesmesiyle kuruldugunu kabul
etmekten bagka bir segenek bulunmamaktadir?’.

Dava agma zorunlulugu smirdas tarimsal arazi maliklerinin 6nalim hakkinin
kullanilmas1 bakimindan da séz konusudur. Zira TKAKK m. 8/I/II’de “Onalim
hakkinin kullanilmasinda Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri uygulanir” ifadesiy-
le agik¢a, hakkin kullanilabilmesi i¢in dava agmak zorunlu kilinmistir (TMK m.
734)%. Buna gore, sinirdas tarimsal arazi malikinin 6nalim hakkini kullanmak i¢in
dogrudan hakkin muhatabina yapacagi bildirim hukuken hig¢bir hiikiim dogurmaz.
Hatta karg1 taraf bu bildirimi kabul etse dahi, buna dayanarak tapuda bir tescil ta-
lebinde bulunamaz?®.

II. SINIRDAS TARIMSAL ARAZi MALIKLERININ ONALIM
HAKKININ YORURLUKTE OLDUGU DONEME iLiSKiN SORUNLAR

Sinirdag tarimsal arazi maliklerine taninan 6nalim hakki ile paydaslara tani-
nan 6nalim hakk: yasadan kaynaklanmalar1 ve 6nalim olay1 olarak satis islemini
kabul etmeleri yoniinden benzerdir. Ancak, bunlardan ilkinin yiirtirliikte kaldig:
siire ikincisi kadar uzun olamamistir. Kanaatimizce bu durumun en temel sebebi
6nalim hakkini tanryan m. 8/I/II’deki diizenlemenin yeterli 6zenle hazirlanmamis
olmasidir. Hilkmiin konusu, giidiilen amac1 gergeklestirmek i¢in elverigli olmasina
karsin, uygulama alan1 yeterince siirlandirilmayarak ¢ok genis tutulmustur. Ozel-
likle, tarimsal biitlinliik kavraminin belirsiz olmasi, tarimsal araziler igin nitelik
veya nicelik yoniinden hi¢bir ayrim goézetilmemesi, hakkin kdotiiye kullanilmasi
ihtimaline kars1 6zel bir 6nlem alinmamig olmasi uygulamada hakkin yiiriirliikkten
kaldirilmasini gerektirecek derecede 6nemli ve yaygin sorunlara yol agmigtir®.

A. Tarimsal Biitiinliik Kavraminin Belirsiz Olmasi

Sinirdas tarimsal arazi maliklerinin 6nalim hakki bakimindan akla ilk gelen so-
runlardan bir tanesi hiikmiin ifadesinde yer alan tarimsal biitlinliik kavraminin hu-
kuken belirsiz olmasidir. TKAKK m. 8/I/1I c. 2 “Onalim hakkina sahip birden fazla
sinirdas tarimsal arazi malikinin bulunmasi halinde hakim, tarimsal biitiinliik arz
eden smirdas arazi malikine 6nalima konu tarimsal arazinin miilkiyetinin devrine
karar verir.” seklindedir. Buna gore, satilan tarimsal arazinin birden fazla tarimsal
arazi sinirdas1 olmasi halinde maliklerden her biri 6nalim hakkini kullanabilecektir.

77 Eren, Miilkiyet (n 2) 421 vd.; Eren, “Yasal Onalim’ (n 2) 124; Aksi yonde bkz. Topuz (n 2) 389;
Ergiine (n 27) 3151.

% Bilgin Yiice (n 2) 799; Topuz (n 2) 390; Canarslan (n 2) 12; Engin (n 10) 735.

Buna karsilik taraflarin miilkiyeti devir sonucuna ulagsmak i¢in tapuda ayni sartlarla yeni bir satis

sozlesmesi yapmas1 miimkiindiir. Ancak, bu durumda devrin hukuki sebebi yasal 6nalim hakkinin
kullanilmasi degil, bu yeni satis sozlesmesi olacaktir. Ayni yonde bk. Aybay ve Hatemi (n 21) 196.

30 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir (n 9) 644 dn. 1242a; Engin (n 10) 736.

Yil: 16, Sayr 63 (Temmuz 2025)
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Boyle bir durumda hangi malikin digerine tercih edilecegi, payli miilkiyettekinin
aksine, 0zel olarak diizenlenmistir. Hilkmiin amaci g6z oniinde tutuldugunda bu
konunun diizenlenmesi ve payli miilkiyette 6nalim hakkindan farkli bir ¢6ziimiin
kabul edilmesi yerindedir.

Tarimsal araziler yoniinden arazinin sinirdaslar arasinda boliinmesi yerine ta-
rimsal biitiinliik arz eden siirdas arazi malikinin digerlerine gore dncelikli olmasi
kuraldir. Sinirdas tarimsal arazi maliklerine taninan yasal 6nalim hakkinin amaci
miras ve diger sebeplerle her gecen giin daha da kiigiilen tarim arazilerinin birles-
tirilerek ekonomik ve tarimsal verimin arttirtlmasidir. Bu ylizden, satilan arazinin
boliinmesi yerine sinirdag maliklerden birine 6ncelik taninmasini dngoéren ¢éziim
hakkin amacina daha uygundur.

Birden fazla 6nalim hakkimin ayni1 anda kullanilmast sorununa TKAKK m. 8/1/
II’de getirilen ¢ozlimiin aksayan tarafi, kuralin dayandigi tarimsal biitlinliik kav-
raminin belirsiz olmasidir. Kavramin bir taniminin bulunmamasi, dgretide elesti-
rilere; uygulamada sorunlara yol agmistir®2. Hiikiimden veya Kanunun genelinden
tarimsal biitiinliik ifadesiyle tam olarak neyin kastedildigini anlamak miimkiin de-
gildir. TKAKK gibi baska bir kanunda da buna iliskin bir tanim bulunmadigindan,
kavrami tanimlanmasi ancak bu konudaki &greti ve igtihatlarla miimkiindiir. Og-
retide agirlikli goriis, kavramla sinirdas arazilerde ayni tiirden tarimsal faaliyetin
yiiriitiilmesinin kastedildigi yoniindedir®*. Ogretinin aksine, mahkeme kararlarinda
kavrami tarif ¢abasinin basarili olmadig1 goriillmektedir. Anayasa Mahkemesi, 5403
say1l1 Kanunun 8/ maddesinin iptalini degerlendirdigi kararinda tarimsal biitiinliik
ve ekonomik biitiinliik kavramlarini birbiri yerine kullanmaktadir**. Halbuki tarimsal
biitiinliik kavrami i¢in tiikketici bir tanim bulunmasa da ekonomik biitiinliik ile farkli
kavramlar oldugunu agiktir®®. Kararin kendisinde de ifade edildigi lizere ekonomik
biitiinliik fiziki olarak yakin ya da sinirdag olmakla ilgili olmay1p tarimsal arazilerin
birlikte isletilmesine iliskindir. Yargitay kararlarinda da bu iki kavram birbirine ek-

31 Ispanya Medeni Kanunu’nda diizenlenen tarimsal tasinmazlar bakimindan énalim hakki kapsaminda
bu soruna getirilen ¢oziim de maliklerden birinin hakkinin 6ncelenmesi ve arazi miilkiyetinin
boliinmemesi yoniindedir. Bu kanun hitkmiine gére, birden fazla sinirdas 6nalim hakkini kullandigi
takdirde en biiyiik arazi sahibine oncelik verilir. Eger birden fazla ayni biiytikliikteki arazi bu sarti
sagliyorsa sinirdas tarim arazisi maliklerinden 6nalim hakkint ilk kullananin hakk: dnceliklidir
Feyzioglu (n 23) 50.

Cevdet Yavuz ve Osman Agikgdz, ‘Tarimsal Onalim Hakka ile Tlgili Yargitay 14. Hukuk Daire-
si’nin 15.01.2019 Tarih ve 2018/3645E.-2019/3391K. Sayili Karari’nin Degerlendirilmesi’ (2021)
40 Public ve Private International Law Bulletin 893, 910.

3 Recep Adigiizel, ‘Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanununda Sinirdas Tarimsal Arazi Mali-
kinin Onalim Hakk1’ (2016) 90 Istanbul Barosu Dergisi 121, 128; S Baris Ozcelik, <5403 Sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda 6537 Sayili Kanun’la Yapilan Degisiklikler ve
Degerlendirilmesi’ (2015) 19 Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 87,
104; Sahin (n 2) 909; Canarslan (n 2) 14 vd. aksi yonde Aksu Kayacan (n 9) 582.

3 Anayasa Mahkemesi, 2014/165, 30102014.

% Canarslan (n 2) 15; Aksu Kayacan (n 9) 578.

32
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lenerek tiiretilen tarimsal ekonomik biitiinliik kavramryla tarimsal biitiinliik 6l¢iitii
somutlastirilmaya ¢alisilmis ancak tutarli bir sonug elde edilememistir®®.

Tarimsal biitiinlik kavrami hiikmiin uygulama alaninin sinirlandirilmasi baki-
mindan elverigli bir l¢ittiir. Nitekim Yargitay’in tarimsal biitiinliigii genel bir si-
nirlama olarak kabul etmek istedigi kararlar1 olmustur®’. Ancak, mevcut diizenleme
itibariyle tarimsal biitlinliik yalnizca birden fazla 6nalim hakkinin kullanilmasinda
hakime taninan takdir yetkisini sinirlandirmak i¢in diizenlenmistir. AYM de tarim-
sal biitiinliik dl¢iitiinii boyle gormektedir®. Ogretideki bir goriise gore ise diizen-
lemede hiikiim i¢i bosluk tiirlerinden tanimlama boslugu s6z konusu olup hakime
bir takdir yetkisi birakilmistir®. Kanaatimizce de tarimsal biitlinliik gibi belirsiz bir
kavramin mevzuatta bir taniminin olmamasi bunun hiikiim i¢i bosluk oldugu ve
kanun koyucunun hakime bir takdir yetkisi tanidig1 seklinde degerlendirilmelidir.

B. Tarimsal Arazinin Biiyiikliigiine Dair Sinirlama Olmamasi

Daha once belirttigi gibi sinirdas tarimsal arazi maliklerine taninan 6nalim
hakkinin uygulamada sorunlara yol agmasinin sebeplerinden bir tanesi de hiitkmiin

36

“5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi: Kanununun 30.04.2014 tarihli 6537 sayili Kanunun
5. maddesi ile degisen 8/ maddesi ‘... tarimsal arazilerin satilmasi halinde sinirdas tarimsal arazi
malikleri de 6nalim hakkina sahiptir. Tarimsal arazi, sinirdas maliklerden birine satildig: takdirde,
diger sinirdas malikler 6nalim haklarini kullanamazlar. Onalim hakkina sahip birden fazla sinir-
das tarimsal arazi malikinin bulunmasi halinde, tarimsal biitiinliik arz eden sinirdas arazi maliki-
ne Onalima onu tarimsal arazinin miilkiyetinin devrine karar verir.” hitkkmiinii igermektedir. 5403
sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim: Kanununun amaci, topragin korunmasi, gelistirilmesi,
tarim arazilerinin siiflandirilmasi, asgari tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliikle-
rinin belirlenmesi ve béliinmelerinin 6nlenmesi, tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazilerin
gevre Oncelikli siirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak planli kullanimini saglayacak usul
ve esaslarin belirlenmesi olarak diizenlenmistir. 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununda 6ngoriilen biitiinliik tarimsal biitiinliik olup, fiziki ve maddi biitiinliik degildir. Anaya-
sa Mahkemesinin 30.10.2014 tarih, 2014/133 E., 2014/165 K. sayili Kararinda da isaret edildigi
iizere ‘Tsletmeyi meydana getiren tasinmaz mallar arasinda bir tek arazi pargasi bulunabilecegi
gibi, birden ¢ok arazi par¢ast da bulunabilir. Tarimsal igletmenin ekonomik biitiinlige sahip olmas,
isletmeyi olusturan tasinir ve tasinmaz mallar arasinda fonksiyonel bir birlik ve bagliligin bulun-
masini gerektirmektedir. Ekonomik biitlinliik, tarim parselleri arasinda fiziki biitiinliik bulunmasin
zorunlu kilmamaktadir. Isletmeyi olusturan arazi, bina ve diger yapilar ile alet ve makineler ayni
kisi tarafindan ortak bir merkezden yonetilebildigi takdirde bu mallarin ekonomik biitiinliik arz
ettigi kabul edilir.” Bu sebeple tasinmazin hangi sinirdas araziyle ‘tarimsal ekonomik biittinliik’
olusturdugunun teknik olarak tespiti gerekmektedir.” Yargitay 14 HD, 2019/193, 09012019 193;
Aksu Kayacan (n 9) 577.

3 Yargitay 14 HD, 2019/486, 17012019; Aksu Kayacan (n 9) 576 dipnot 143; Kararin ayrintili in-
celemesi i¢in bkz. Cevdet Yavuz ve Murat Topuz, ‘Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunun-
da Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’un Tiirk Medeni Kanunu’nun Miras Hukukuna Tliskin
Hiikiimlerinde Yaptig1 Degisiklikler’ (2016) 21 Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar1 Dergisi 663.

#  Anayasa Mahkemesi, 2014/165, 30.10.2014 (n 35).

39 Aksu Kayacan (n 9) 583; ‘Tarimsal biitiinliik esasen sinirdas arazi malikinin 6nalim hakkini kul-

lanabilmesi i¢in aranan bir sart degildir.” Engin (n 10) 740.

Yil: 16, Sayr 63 (Temmuz 2025)

697



698

Sinirdas Tarimsal Arazi Maliklerinin Onalim Hakkina
ve YurarlUkten Kaldirilmasina lliskin Sorunlar

Ars. Gér. Omer Faruk PETEK
i

kapsaminin ¢ok genis olmasidir. Kanun hiikmii diizenlenirken eksik birakilan hu-
suslardan bir tanesi de en kolay ve objektif dlgiitlerden biri olan arazi biiylikliigline
bir sinirlama getirilmemesidir*®. Kanunda ne 6nalim hakkina konu olan tasinmaz
ne de 6nalim hakkini kullanan malike ait sinirdas tarimsal tasinmaz yoniinden bir
sinirlama vardir. Payli miilkiyetteki yasal 6nalim hakkinda taginmazin sinirlar
ayn1 zamanda 6nalim hakkinin da dogal siirlarini teskil etmektedir. Zaten payh
miilkiyette onalim hakkinin amaglarindan bir tanesi de nihayet tiim paylarin tek
kisinin malvarliginda toplanmasi ve payli miilkiyetin bu sekilde son bulmasidir*.
Ancak, sinirdas tarimsal arazi maliklerinin 6nalim hakkinda kuramsal olarak da
olsa bdyle dogal bir sinir belirlemek miimkiin degildir. Elbette TMK m. 2 uyarinca
hakkin kullanilmasinda diiriistliikk kurallarindan kaynaklanan sinirlar mevcuttur.
Ancak, miilkiyet devrinin kisitlamasina dair istisna olarak kalmasi gereken boyle
bir diizenleme yapilirken smirlamanin kanunda dngoriilmesi kanaatimizce daha
uygundur. Bu sinirlama 6nalim hakkinin konusu olan taginmaz veya 6nalim hakki
sahibine ait taginmaz bakimindan asgari veya azami bir yiiz dl¢limii belirlenmesi
seklinde olabilirdi®.

Kanun koyucunun arazinin biiyiikligli bakimindan hiikmiin kapsamini siir-
landirmay1 tercih etmemis olmasi uygulamada buna ihtiya¢ duyulmadig: anlamina
gelmemektedir. Nitekim, Yargitay 14. Hukuk Dairesi ¢esitli kararlarinda TKAKK’1n
pozitif genel planindan yola ¢ikarak Kanun hiilkmiinde yer almamasina ragmen
asgari tarimsal arazi biiyiikliikleri 6lgiitiinii bu amagla kullanmak istemistir®. Yar-

40 Aksu Kayacan (n 2) 676; Adigiizel (n 34) 127; Bilgin Yiice (n 2) 807.

4 Giirsoy, Eren ve Cansel (n 2) 614; Eren, Miilkiyet (n 2) 412; Sipka (n 13) 18; Oguzman, Seli¢i ve
Oktay Ozdemir (n 9) 632; Yasar (n 2) 426; ‘Ote yandan, miilkiyet hakkini sinirlandiran kuralin,
payli miilkiyet iliskisinin bir biitiin olarak tek elde toplanip son bulmasini amaglamasi, dolayistyla
paydaslar arasinda meydana gelebilecek hukuk diizeninde istenmeyen anlagsmazliklarin 6nlenme-
sini saglamasi nedeniyle kamu yararina oldugu da kuskusuzdur...” AYM, E. 2003/34, K.2007/94
(12 Aralik 2007); Topuz (n 2) 348; ilhan Helvaci, ‘Anayasa Mahkemesinin Medeni Kanunumu-
zun 713. Maddesi ve Kanundan Dogan Onalim Hakki ile flgili Kararlari Uzerine” in Tufan Ogiiz
ve Ilhan Helvaci, Anayasa Mahkemesinin Medeni Hukuka Iliskin Kararlarinin Degerlendirilmesi
Sempozyumu: (21 Mayis 2012) (XII Levha 2013) 41; Okur (n 2) 133.

Nitekim, bu hitkme en yakin diizenlemelerden biri olan Ispanyol Medeni Kanunu m.1523 diizenle-
mesinde sinirdas tarimsal arazi malikleri tarafindan 6nalim hakkinin ancak 1 hektar yiiz 6l¢iimiiniin
altinda kalan araziler bakimindan kullanilabilecegi sinirlamasi getirilmistir. Feyzioglu (n 23) 49;
Yazara gore de bu 6nalim hakki bakimindan tartigilmasi gereken en dnemli sorun arazi bitytikligii
bakimindan bir iist sinir belirlenmesidir. Engin (n 10) 734.

42

4 “Kanun koyucu, belirlenen en kiigiik tarimsal parsel biiyiikliigiiniin altindaki parsellerin satisa
konu edilmeleri halinde, satin almada 6ncelik hakkini komsu parsel malikine tanimak suretiyle,
belirlenen miktarin altindaki tarim arazilerinin komsu parsellerle birlestirilmesini ve asgari tarim-
sal arazi biiytikliigiine kavusturulmasini hedeflemistir. Taginmaz mal tizerindeki miilkiyet hakkini
kisitlayan 6nalim hakkina iligkin kanun hiikiimlerinin yorumunda ve uygulamasinda, miilkiyet
hakkinin 6ziine zarar verilmemesi gerekir. Bu yapilirken, dnalim hakkinin kullanilmasiyla gii-
diilen amacin gergeklesip gergeklesmeyeceginin arastirilmasi gerekir. Satist yapilan her tarimsal
arazi hakkinda, biyiikliigii ne olursa olsun, komsu tarim arazisi malikinin 6nalim hakkini kulla-
nilabilecegini kabul etmek, asgari tarimsal arazi biiyiikliigiinii haiz bir tarim arazisinin maliki ta-
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gitay’in bu yaklagimi hilkkmiin sinirlandirilmasi ihtiyacina yapmis oldugu vurgu
yoniinden kanaatimizce yerindedir. Ancak, bagvurmus oldugu asgari tarimsal arazi
bliyilikligii 6l¢iitiit Kanunun amaci yoniinden tartisilabilir*. Her seyden 6nce asgari
tarimsal arazi biliylikliigli adindan da anlagildig1 gibi, Kanunda arazilerin bundan
daha kii¢iik parcalara boliinmemesi i¢in getirilmig bir alt sinirdir. TKAKK m. 8
uyarinca belirlenen asgari tarimsal arazi biiytikliikleri ... mutlak tarim arazileri,
marjinal tarim arazileri ve 6zel iiriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde
0,5 hektar, ortii alt1 tarimi1 yapilan arazilerde 0,3 hektardan kiigiik belirlenemez.”
seklindedir. Halbuki 5403 sayili Kanunun gerekg¢esinde, iilkemizde ortalama tarim-
sal isletme biiyiikliiklerinin halihazirda 5.9 hektara kadar diistiigii, bu ortalamanin
gittikce azaldig1 ve gelismis tarim {ilkelerinde ortalamalarin 50 hektar civarinda
oldugu belirtilmektedir®. Dolayistyla, asgari tarimsal arazi biiylikliigii 6l¢iitiiniin
iist sinir olarak uygulanmasi durumunda hitkmiin uygulama alani, amacina aykiri
ve gereginden fazla daralmis olacaktir.

Kanun maddesinde, tarimsal arazilerin kendi biiyiikliiklerinin yaninda birbirle-
rine gore biiyiikliikleri yoniinden de herhangi bir sinirlama s6z konusu degildir*’.

rafindan istenilen kisiye, gergek degeri iizerinden devredilmesine engel olur. Béyle bir uygulama,
miilkiyetin devri konusundaki kisitlama hitkmiiniin miilkiyet hakkinin 6ziine aykir1 olacak sekilde
genisletilmesi anlamina gelir. Kanun bir biitiin olarak nazara alindiginda, kanun koyucunun tarim
arazilerinin hadsiz ve hudutsuz bir sekilde biiyiitiilmesini amaglamadigi, belirlenen biiyiikliigiin
altindaki tarim arazilerinin komsu tarim arazileriyle birlestirilmesini hedefledigi agiktir.” Yargi-
tay 14 HD, 2019/339, 15012019; ‘Satis1 yapilan her tarimsal arazi hakkinda, bityiikliigii ne olursa
olsun, komsu tarim arazisi malikinin dnalim hakkini kullanilabilecegini kabul etmek, asgari ta-
rimsal arazi biiytikliigiinii haiz bir tarim arazisinin maliki tarafindan istenilen kisiye, gercek degeri
tizerinden devredilmesine engel olur. Boyle bir uygulama, miilkiyetin devri konusundaki kisitlama
hiikmiiniin miilkiyet hakkinin 6ziine aykiri olacak sekilde genisletilmesi anlamina gelir. Kanun bir
biitiin olarak nazara alindiginda, kanun koyucunun tarim arazilerinin hadsiz ve hudutsuz bir sekilde
biiyiitiilmesini amaglamadigi, belirlenen biiytikliigiin altindaki tarim arazilerinin komsu tarim ara-
zileriyle birlestirilmesini hedefledigi agiktir. (Yargitay 7.Hukuk Dairesi Bagkanligi’nin 2022/719
Esas 2023/3125 karar sayil1 06.06.2023 tarihli ilamu ile Yargitay 14.Hukuk Dairesi Baskanligi’nin
2018/3645 Esas 2019/339 karar sayili 15.01.2019 tarihli ilamlar1)’... ‘tasinmazlarin bir biitiin
olarak biiyiikliiklerinin 5403 say1ili Kanun’un 8 inci maddesinde hedeflenen asgari tarimsal arazi
biiytikliik miktar1 olan 2 hektar (20.000 m2) asgari tarimsal arazi bilyiikligii miktarinim tizerinde
oldugu, verilen karar ile davaliya ait parsellerin sahip oldugu 2 hektar (20.000 m2) asgari tarim-
sal arazi biiyiikliigiiniin ortadan kalkt181, kanun koyucunun tarim arazilerinin hadsiz ve hudutsuz
bir sekilde biiytitiilmesini amaglamadig1 anlagildigindan bu taginmazlar hakkinda 6nalim hakki-
nin kullanilmasi igin hakli bir sebep bulunmamaktadir. 4721 sayili Kanun’un 2 inci maddesinde
belirtildigi gibi; herkes, haklarini kullanirken ve borglarini yerine getirirken diiriistliik kurallarina
uymak zorundadir. Bir hakkin agik¢a kétitye kullanilmasini hukuk diizeni korumaz.” Bursa BAM
15. HD 2023/371 E. 2024/305 K. (n 8).

4 S6z konusu kararm hukuka aykirt oldugu yoniinde bkz. Aksu Kayacan (n 2) 678; Engin (n 10) 748.

4 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’un Genel

Gerekgesi (n 5) 7; Yazarlara gore kanun amaci arazilerin birlestirilmesi yoluyla asgari biiyiiklii-
ge ulagmak degil, tarim arazilerinin boliinmesini engellemektir. Yavuz ve A¢ikgoz (n 33) 913 vd.
Engin (n 10) 745 vd.

“  Engin (n 10) 746.

47 Bilgin Yiice’ye gore, maddenin yiiriirliikten kaldirtlmasinin sebeplerinden biri de tarim arazilerinin

Yil: 16, Sayr 63 (Temmuz 2025)

699



700

Sinirdas Tarimsal Arazi Maliklerinin Onalim Hakkina
ve YurarlUkten Kaldirilmasina lliskin Sorunlar

Ars. Gér. Omer Faruk PETEK
i

Satilandan ¢ok daha biiyiik bir arazinin maliki tarafindan ya da tam tersine ¢ok
kiigtik bir arazinin maliki tarafindan biiyiik bir arazi i¢in yasal dnalim hakkinin
kullanilmasinin 6niinde hig¢bir engel yoktur. Kanaatimizce bu yonde bir sinirlama
sorunlarin ¢6ziimii i¢in tek basina yeterli olmayacaktir. Yine de tarim arazilerinin
biiyiikliikleri arasinda ¢ok fazla fark olmasi durumunda somut olayin diiriistliik
kurallar1 ¢ergevesinde degerlendirilmesi dnerilebilir. Nitekim, biiyiik yiiz 6l¢timlii
arazilerin satig miizakereleri uzun siirdiigiinden sirf 6nalim hakkina sahip olmak
i¢in bu arazilere sinirdas kiigiik yiliz6l¢timlii tarimsal araziler satin alinabilmektedir.
Boyle bir ihtimalde 6nalim hakkinin kullanilmasini genel bir diizenlemeyle tamamen
engellemek dl¢lisiiz bir sinirlama olacaktir. Ancak, tapu kayitlariyla tespiti ¢ok zor
olmayan bu durumun diiriistliik kurallarina aykir1 oldugunda tereddiit edilmemelidir.

C. Tarimsal Arazi Kavraminin Cok Genis Belirlenmis Olmasi

Onalim hakkini diizenleyen hitkmiin kapsaminin fazla genis olmasinin bir diger
sebebi tarimsal arazi kavraminin ¢ok genel bir dl¢iit olmasidir. Daha 6nce belirtti-
gimiz gibi istisnai olmasi gereken hiikmiin uygulama alani bu sebeple gereginden
fazla geniglemis ve nihayet tamamen ytiriirliikkten kaldirilmistir. Halbuki hitkmiin
kapsamini makul 6l¢iilere indirgemek igin arazide veya arazilerde fiilen tarimsal
faaliyet yritiilityor olmas1 ya da her iki tasinmazin da ayni tiirden tarim arazisi
olmasi gibi kistaslarin getirilmesi yerinde olurdu®. Nitekim, Yargitay 14. HD as-
linda sadece birden fazla sinirdas tarimsal arazi maliki tarafindan 6nalim hakki-
nin kullanilmasi durumunda 6ngériilen tarimsal biitiinliik kavramini kullanarak
hiikmiin uygulama alanini daraltmak istemistir®. Kanaatimizce, TKAKK m. 8/1/
IT hiikmii yiiriirlikten kaldirilmasaydi da bu 6lgiit glivenli bir hukuki uygulamay1
tesis etmekte tek bagina yeterli olmazdi. Nitekim, ayn1 Daire’nin sonraki kararla-
rinda bu kistasin yanina arazide fiilen tarim faaliyeti yiiriitiilmesi gerekliliginin de
eklendigi goriilmektedir®.

miktarlart dikkate alinmadan 6nalim hakk: taninmasinin, uygulamada yarattig1 magduriyetlerdir.
(Bilgin Yiice (n 2) 807).
% Ornegin Ispanyol Medeni Kanunu’nda agikga belirtilmemekle birlikte uygulamada hem énalim

konusu arazinin hem de sinirdas arazinin fiilen tarimsal faaliyette kullaniliyor olmasi aranmaktadir,
bkz. Feyzioglu (n 23) 49 dipnot 143.

49 ... mahkemece davanin kabuliine karar verilmis ise de 5403 sayli Toprak Koruma ve Arazi Kul-
lanim1 Kanunu’nun 8/1 maddesine gére ... tasinmazlarm aralarinda tarimsal biitiinliik olup olma-
dig1 ... arastirilmasi ve sonucuna gore karar verilmesi gerekirken...” Yargitay 14 HD, 2019/486,
17.01.2019 (n 38); Aksu Kayacan (n 9) 576 dipnot 143; Kararin ayrintili incelemesi igin bkz. Yavuz
ve Topuz (n 38).

0« _fiili kullanim durumlarina gore tarimsal arazi niteligi tasiy1p tasimadiklar: tespit ettirilerek
tarimsal biitiinliik saglanip saglanmadig1 hususlarinda ayrintili denetime uygun rapor alinmali ve
sonucuna gore hiikkiim kurulmalidir” Yargutay 14 HD, 2019/1158, 12.02.2019; “...tasinmaz mal
tizerindeki miilkiyet hakkini kisitlayan 6nalim hakkina iliskin kanun hiikiimlerinin yorumunda ve
uygulamasinda, miilkiyet hakkinin 6ziine zarar verilmemesi gerekir. Satis1 yapilan her tarimsal
arazi hakkinda, bliyiikliigii ne olursa olsun, komsu tarim arazisi malikinin 6nalim hakkinin kulla-
nabilecegini kabul etmek, asgari tarimsal arazi biiyiikliigiinii haiz bir tarim arazisinin maliki tara-

QV.V:\2ll | Turkiye Adalet Akademisi Dergisi



Problems Regarding the Preemption Right of the Owners
of Adjoined Agricultural Land and Its Repeal

Res. Asst. Omer Faruk PETEK

Yargitay’in bu konudaki degerlendirmesi agiklanan sekilde olsa da 6gretide bir
gorilige gore, tek bir sinirdag tarimsal arazi maliki tarafindan yasal 6nalim hakki-
nin kullanilmasi durumunda tarimsal biitiinliik kavramina basvurmak ve hitkmiin
uygulama alanini bu sekilde daraltmak miimkiin degildir. Ciinkii hitkme gore bu
0Olciit yalnizca birden fazla sinirdas tarimsal arazi malikinin dnalim hakkin1 kullan-
mast halinde uygulanmalidir. Hakki tanimlayan ilk fikra yerine hemen iki ciimle
sonrasinda bu 6l¢iitiin diizenlenmesi bunun bilingli bir tercih oldugunu gostermek-
tedir®t. Aksi yondeki goriis ise hitkmiin amaci ve uygulama alani arasinda agik bir
o6l¢iisiizliik oldugu i¢in bir stnirlamaya ihtiya¢ duyuldugu yoniindedir. Bu yiizden,
hiikmiin lafzinda bu ifade yer almamasina ragmen, dl¢iiliiliik ilkesi geregi mahke-
me kararlarinda bu sinirlamanin kullanilmasimin normun koruma amacina uygun
oldugu belirtilmektedir®.

D. Bedelde Muvazaa Sorunu

Sinirdas tarimsal arazi maliklerinin 6nalim hakkinin yiirtirliikte oldugu donemde
uygulamada yaganan en biiyiik problem bedelde muvazaadan kaynaklanmistir. Be-
delde muvazaanin iki yonii bulunmaktadir. Bunlardan ilki ii¢lincii kisilerin 6nalim
hakkin1 kullanmasini engellemek i¢in islem bedelinin ger¢ek bedelin ¢ok {izerinde
gosterilmesidir®. Digeri ise esas islem bedelinin ger¢ek ve rayi¢ bedelin altinda
gosterilmesidirs. Ulkemizde tasinmaz satis1 gibi resmi islemlerde harg ve vergiler-
den kagimmak i¢in bu tiir islemler genellikle emlak vergisine esas deger lizerinden
yapilmaktadir. Aslinda tiim yasal 6nalim haklar1 i¢in gecerli olan bu durumlardan
ozellikle ikincisi TKAKK m. 8/I/I1 hiikkmiiniin uygulanmasi bakimindan énemli
magduriyetlere yol agmigtir®.

Sinirdas tarimsal arazi maliklerinin 6nalim hakki hem Tiirk hukukuna yeni
girmis hem de temel kanunlarda diizenlenmemistir. Diger taraftan, kanundan kay-
naklandigi i¢in tapuya serh edilmeksizin herkese karst ileri siiriilebilen bu hakkin
tapu sicilinden anlagilmasi da miimkiin degildir. Iste bu yiizden, bu yeni énalim
hakkindan haberdar olmayan bir¢ok malik tarimsal arazilerini harg ve vergilerden
kaginmak i¢in tapuda diizenlenen resmi satis senedinde gercek bedelin ¢ok altinda
gostererek satmig ve bu bedeller lizerinden 6nalim hakkina muhatap olmuslardir®e.

findan istenilen kisiye, gerg¢ek degeri tizerinden devredilmesine engel olur. Boyle bir uygulama,
miilkiyetin devri konusundaki kisitlama hiikmiiniin miilkiyet hakkinin 6ziine aykir1 olacak sekilde
genisletilmesi anlamina gelir...” Yargitay 14 HD, 2019/339, 15.01.2019 (n 44).

1 Yavuz ve A¢tkgoz (n 33) 912.
2 Bilgin Yiice (n 2) 805, 806.
% Eren, Miilkiyet (n 2) 414; Topuz (n 2) 166; Tezcan, Canbolat ve Akinci (n 21) 193.

¢ Eren, Miilkiyet (n 2) 415; Eren, Yasal Onalim’ (n 2) 112; Bilgin Yiice (n 2) 802; Tezcan, Canbolat
ve Akinci (n 21) 193.

% 7255 Sayili Kanun Gerekgesi (n 6).
% Bilgin Yiice (n 2) 803.
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Bu malikler dogal olarak diger sinirdaglara satisa iliskin herhangi bir bildirim de
yapmamustir. TKAKK m.8/I hiikmiiniin atfiyla TMK m.733’te yer alan hak diisii-
riicii slireler uygulanacagindan, bdylece dnalim hakkinin kullanilabilecegi 2 yillik
bir zaman dilimi ortaya ¢ikmistir. Boylece resmi satis senedinde satig bedeli diigitk
gosterilen tarimsal arazileri ucuza almak i¢in sinirdag tarimsal arazi maliklerinden
para karsilig1 ‘vekaletname toplayan girisimciler’ tiiremistir. Ustelik yasal 6nalim
hakkini kullanarak edinilen bir sinirdag tarimsal arazinin hemen sonra kar ama-
cryla tiglincii kisilere satilmasinin 6niinde 6nalim hakkinin kendisinden baska bir
engel bulunmamaktadir. Ayni durum tarimsal arazinin gercek degerinde devredil-
mesi durumunda dahi elestiri konusu olabilir. Bu duruma bir 6nlem alinmamasi-
nin 6zellikle yukarida agiklanan hakkin kotliye kullanilmasi ihtimalini fazlasiyla
kolaylastirdig1 cok aciktir.

Resmi senette satis bedelinin diisiik gosterilmesinden kaynaklanan muvazaa
sorunu payli miilkiyete tabi tasinmazlardaki yasal 6nalim hakki i¢in de gecerlidir®.
Sinirdag tarimsal arazi maliklerinin tapuya serh edilmesine ihtiya¢ olmayan boyle
bir yasal dnalim hakkindan haberdar olmamalari ve bu yiizden bu hakk: dikkate al-
madan satig iglemini gerceklestirmeleri bu sorunun daha sik ortaya ¢ikmasina sebep
olmustur. Aslinda yasal énalim hakkinin kanunda yer almasiyla herkesin bildigi
kabul edilir. Aleniyet ve li¢iincii kisilerin hak sahipligi bakimindan tapuda herhan-
gi bir serh gerekmemesi dogaldir. Ancak, uygulama alan1 bu kadar genis tutulan
bir hakkin TMK yerine 6zel kanunla diizenlenmesi de elestiri konusu yapilabilir.

III. SINIRDAS TARIMSAL ARAZI MALIKLERININ ONALIM
HAKKININ YORURLUKTEN KALDIRILMASIYLA ORTAYA CIKAN
SORUNLAR

A. Genel Olarak

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununa eklenen 8/I maddesinin ikinci fik-
rastyla Tiirk hukukuna giren sinirdas tarimsal arazi maliklerinin 6nalim hakki, yonel-
digi amactan beklenen fayday: gergeklestirmekten ¢ok amaci disinda kullanilmaya
acik bir diizenleme olmustur. Bu sebeple, basta ¢ift¢iler olmak {izere tarim arazileri
maliklerinin zararina yol agtig1 gerekcesiyle 04.11.2020 tarihinde Resmi Gazete’de
yaymlanarak yiiriirliige giren 7255 sayili Kanunla tiimiiyle kaldirilmistir. Hiikkmiin
yirtrlikten kaldirilmasi, artarak devam etmesi muhtemel sorunlarin 6niinii kesmek
bakimindan yerinde olmustur. Ancak, 7255 sayili Kanunun gerekcesinde de acgikca
ifade edilen mevcut zararlar i¢in bir ¢6ziim saglayip saglamadigi konusu 6gretide ve

7 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir (n 9) 455; Topuz (n 2) 166 vd. Bilgin Yiice (n 2) 805; Erdem
(n2) 792; Ozge Erbek Odabas, ‘Yargitay Kararlar Isiginda Yasal Onalim Hakkinin Tapuda Diisiik
Gosterilen Bedel Uzerinden Kullanilmast® (2021) 23 Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 1001; Mehmet Uger and Mehmet Goktimur, ‘Yasal Onalim Hakkinin Kullanilmasinda
Gergek Deger Yerine Tapuda Gosterilen Satis Bedelinin Esas Alinmasinin Anayasaya Aykiriligi
Sorunu’ (2023) 28 Dicle Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 499.

0y-V:-U0l | Turkiye Adalet Akademisi Dergisi



Problems Regarding the Preemption Right of the Owners
of Adjoined Agricultural Land and Its Repeal

Res. Asst. Omer Faruk PETEK

uygulamada yeni tartismalar ortaya ¢ikarmustir. Bu tartigmalardan en 6nemlisi TKAKK
m. 8/I/I’'ye dayanarak acilmis derdest davalarin akibetinin ne olacagidir®®. Bunun
kaynaginda kanaatimizce birbiriyle iliskili iki farkl1 sebep bulunmaktadir. ilki yasal
onalim hakki ve 6nalim davasinin hukuki niteliklerine dair farkli degerlendirmeler,
digeri ise zaman bakimindan yiirtirliik hukuku kurallarinimn somut olaya uygulanma-
sidir. Bu goriisler degerlendirilirken maddi hukuka dair ayrimlardan hareket etmek
daha saglikli olacaktir. Boylece, derdest davalardaki hukuki duruma iligkin tiim ih-
timallerin degerlendirilmesi miimkiin olabilecektir. Bu sebeple, asagida dnce kisaca
yiriirlik hukuku kurallart incelenecek ardindan 6nalim hakki, 6nalim hakkindan dogan
satis iligkisi ve bu satis iligkisi neticesinde kazanilan miilkiyet hakki bakimindan bu
kurallarin uygulanmasiyla ortaya ¢ikan sonuglar {izerinde durulacaktir.

B. Zaman Bakimindan Yiiriirliikk Kurallar

1. Genel Olarak

Tiirk hukukunda yiirtirliik hukukunu etraflica diizenleyen genel bir kanun mevcut
degildir. Kanun hiikiimlerinin yiiriirligii bakimindan genel kural, 15.07.2018 tarih
ve 10 sayili Cumhurbagkanligi Kararnamesi m. 7 uyarinca, ayrica bir yliriirliik tarihi
belirtilmis olmadik¢a Resmi Gazete’de yayinlandiklari giin yiriirliige girmeleri-
dir. Sinirdas tarimsal arazi maliklerine taninan 6nalim hakkini kaldiran 7255 say1ili
Kanun da 04.11.2020 tarihinde yayinlanarak yiiriirliige girmis ve bu tarih itibariyle
TKAKK m.8/I/II diizenlemesinin yiiriirliigii sona ermistir.

Hukuki degerlendirmede bulunurken, kaldirilan veya yeni getirilen hiikiimlerin
ylirlirliige girme animi tespit etmenin yaninda zaman bakimindan yiirtirliigiin etki-
sinin de bilinmesi gerekmektedir. Yirirliige iliskin agiklamalar kanunlarin sonuna
eklenen hiikiimlerde yahut miiteakip sayili bagimsiz bir yiirtirliik kanununda yer
alir. Ornegin, 4722 sayih Tiirk Medeni Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanun bdyledir. Bir yiiriirliik hitkmiiniin veya ayrik diizenlemenin ol-
madigi durumlarda ise ylirtirlitk hukukunun temel ilkeleri uyarinca yeni kanun hii-
kiimlerinin uygulanacagi sdylenebilir®. Anayasa m. 36 ve AIHS m. 6°da yer alan
adil yargilanma hakkindan kaynaklanan bu ilkelerin amaci hukuk giivenligini tesis
etmektir. Tlirk hukukunda bu ilkeler 4722 sayili Kanun gibi 6zel olarak yiiriirligii
konu alan diizenlemelerde goriiniir hale gelmektedir. Bunun yaninda, TKAKK m.
8/I’nin son fikrasindaki “Onalim hakkinin kullanilmasinda Tiirk Medeni Kanunu
hiikiimleri uygulanir” ifadesi genis yorumlanarak Yiriirlik Kanunu da bu atfin
kapsaminda kabul edilmektedir®. Ozel hukuk alaninda yiiriirliigii ayrica diizenlen-

%8 Bilgin Yiice (n 2) 793.

59

Basak Baysal, ‘Kanunlarin Zaman Ag¢isindan Yiiriirliigii’, Prof. Dr: Necip Kocayusufpasaoglu Igin
Armagan (Segkin 2004) 481.

Osman Levent Ozay ve Melih Isik, ‘Sinirdas Tarimsal Arazi Maliklerinin Onalim Hakkinin Yii-
rirlikten Kaldirilmasinin Derdest Davalara Etkisi’ (2021) 2021 Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi
379, 381 dn. 6.

60
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memis tiim diizenlemeler bakimindan 4722 sayili Kanunun da temel diizenleme
oldugu belirtilmektedir®:. Bu sebeple yliriirliikk hukukuna dair agiklamalarda 4722
sayil1 Kanun esas alinacaktir. Bunu yaparken dncelikle yiiriirliik hukuku kurallarina
dair iki temel ilkeyi de aciklamak gerekmektedir.

2. Ge¢mise Etkili Olmama ilkesi ve Derhal Uygulanma ilkesi

Kural olarak, kanunlar ytiriirliikte bulunduklar1 donemde gergeklesen tiim olay,
islem, iliski ve sonuglara uygulanir, yiirtirliigiinden 6nceki donemde gergeklesmis
olay, islem, iligki ve sonuglara uygulanmaz®. Ge¢mise etkili olma yasagi ya da geg-
mise etkili olmama kurali olarak isimlendirilen bu ilke, 4722 sayili Kanunun ayni
kenar bagligini tagiyan 1. maddesinde de benimsenmistir®®. Ancak bu ilkenin kapsa-
mini agiklayan iki farkli temel goriis bulunmaktadir. Bunlardan ilki kazanilmig hak
kavramindan yola ¢ikan klasik goriis,* digeri ise derhal uygulanma ilkesi olarak da
adlandirilan modern goriistiir®. Asagida ayrintilarina yer verilecegi iizere bu go-
riislerden birinin benimsenmesi digerinin reddedilmesi anlamina gelmemektedir.

Klasik goriise gore, gegmise etkili olmama kurali yiiriirliik 6ncesi donemde ka-
zanilmig haklar bakimindan yeni kanunun etki dogurmamasini ifade eder. Ancak,
kazanilmig hak kavraminin kapsaminin belirsizligi ve yoruma muhtag olmasi se-
bebiyle bu goriisiin hukuk giivenligini tam olarak saglayamadigi belirtilmektedir®.
Bu goriis kabul edildigi takdirde ortaya ¢ikan bir diger sakinca da kazanilmis hak
kavrami genis yorumlandigi ve mutlak sekilde uygulandigi takdirde yeni kanun yii-
rlrlige girse dahi uygulama alaninin uzun siire ¢ok smnirli kalacak olmasidir. Ortaya
¢ikan bu sakinca, getirilen istisna hiikiimleriyle ortadan kaldirilmaya ¢alisiimaktadir.
Ornegin, 4722 sayili Kanunun 2, 3 ve 4. maddeleri ilk maddede diizenlenen genel
kuralin istisnalarina yer vermektedir.

Modern goriise gore ylriirlik hukuku bakimindan temel ilke kanunlarin derhal
uygulanmast olarak kabul edilmelidir®’. Buna gore, kanunlar yiiriirliigtinden 6nceki
donemde kurulan hukuki iligkilere ve bunlarin 6nceki hukuki sonuglarma uygulan-

8 Yargitay 14 HD, 2020/7766, 25.11.2020 (n 8).

62 Hiiseyin Hatemi, Intikal (Ge¢is) Donemi Hukuku (Zaman Yoniinden Yiiriirliik Hukuku) (Vedat
Kitapeilik 2004) 24 vd.; Basak Baysal, ‘Tiirk Borglar Kanunu’nun Yiiriirliigii’ (2012) 70 Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuas1 221, 225; Faruk Acar, ‘Intikal (Gegis) Hukuku Bakin-
dan Tek Saticinin Portfoy Tazminatin1 Talep Etme Hakkinin Tabi Oldugu Siire Hakkinda Bir De-
gerlendirme’ (2016) 22 Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi 17,
23 vd.

8 Yargitay 14 HD, 2020/7766, 25.11.2020 (n 8).

& Baysal (n 60) 476 vd.; Baysal (n 63) 227; Seyfullah Edis, Medeni Hukuka Giris ve Baslangi¢ Hii-
kiimleri (Seving Matbaas1 1979) 162 vd.

& Baysal (n 60) 479 vd.
% ibid 477; Baysal (n 63) 228.

7 Qysa gergekte bu kuralin uygulama alaninda, ‘Kanunun geriye yiiriimesi, gegmise etkili olmasi’ soz
konusu olmayip denilmek istenen... Eski Kanun doneminde kurulan hukuki iliskiler... Yeni Kanun
doneminde dogan sonuglart artik Yeni Kanun’a tabi olur. Hatemi (n 63) 19; Baysal (n 60) 480.
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mamali, ancak yiirtirligiinden 6nceki dénemde kurulan hukuki iliskilerin yiirtirlik
tarihinden sonra ortaya ¢ikan sonuglarma uygulanmalidir®®. Bir diger ifadeyle, derhal
uygulama ilkesi kanunun yiiriirliigiinden 6nce ortaya ¢ikmis hukuki durumlarin geg-
miste tamamlanmis etkilerini ortadan kaldirmaz, ancak kendi yiiriirliikk doneminde de
devam eden etkilerine derhal uygulanir. Bu durumda kanunun ge¢mise etkili olmasin-
dan degil, derhal uygulanmasindan bahsedilebilir. Bir diger ifadeyle, gecmise etkili
olmama kurali ihlal edilmis olmaz®. Nitekim 4722 sayili Kanun diizenlemelerinin de
derhal uygulanma ilkesine gore yorumlanmasinin daha dogru olacag belirtilmektedir™.

3. 4722 sayih Kanun hiikiimleri

4722 sayili Kanun diizenlemelerinin kapsami ve hiikiimleri, yukarida yer alan
aciklamalar ¢ergevesinde yorumlandigi takdirde gecis donemine iliskin kurallar da
acikliga kavusmus olacaktir. Nitekim, ¢alismanin konusu olan TKAKK m. 8/I/I1
hiikmiiniin ytirtirliikten kaldirilmasinin sonuglari bakimindan mahkeme kararlarin-
da bu hiikiimler uygulanmakta ancak birbirinden farkli sonuglara varilmaktadir”.

Kanunun 1. maddesi gegmise etkili olmama kurali basligini tasimaktadir. 11k
hiikiim olmasi sebebiyle temel ilkeye yer veren madde basligiin bunun yerine eski
kanunun uygulanmaya devam ettigi haller seklinde anlagilmasi daha dogrudur™.
Buna gore, kural olarak yeni kanunun yiirlirliigli donemindeki tiim olaylara yeni
kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak, eski kanun déneminde gerceklesen hukuki is-
lemlerin gegerliligi ve bunlarin sonuglari ile hukuki olaylarin sonuglari bakimin-
dan eski kanun hiikiimleri yeni kanun déneminde de uygulanmaya devam olunur.

Bu kuralin istisnalarini diizenleyen ge¢mise etkili olma seklindeki yan baglik ise
yeni kanun hiikiimlerinin derhal uygulanmasi olarak anlagilmalidir”. Gergekten de

% Yargitay da derhal uygulama ilkesini kabul etmekle birlikte vermis oldugu tanim kapsam bakimin-

dan eksiktir, yiiriirlik hukuku bakimindan her ihtimali igermemektedir. “Bu diizenlemeye gore,
4721 sayih Tiirk Medeni Kanununa yonelik uygulamalarda derhal uygulama ilkesi benimsenmis
olup bu ilke, hukuk giivenliginin daha genel anlamda hukuk devleti ilkesinin bir geregidir. Ozel
hukuk alaninda ve ozellikle medeni hukuk kurallarimin uygulanmasinda, kural olarak her kanun,
eger tersini ongoren bir hiikiim tasimiyorsa, ancak yiiriirliige girdigi tarihten sonraki zamanda
meydana gelen olaylara ve iliskilere uygulanir, o tarihten énceki zamana rastlayan olaylara ve
iliskilere uygulanmaz. Hukuk giivenligi bunu gerektirir.” “Yargitay 14. HD 2020/1387 E. 2020/7766
K. 25.11.2020 T.”, Lexpera.

Yargitay kararlarinda hatali olarak derhal uygulama ilkesinin geriye yiiriime olarak nitelendirildi-
gine dair bkz. Baysal (n 60) 493; Baysal (n 63) 230; M Kemal Oguzman ve Nami Barlas, Medeni
Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar (28. bs, On iki Levha 2022) 74.

70 Baysal (n 60) 478 vd.; Hatemi (n 63) 19.
™ Yargutay 14 HD, 2020/7766, 25.11.2020 (n 8).

72

69

Kanun’un 2. maddesinin ikinci ciimlesinde yer alan ... bu Kanun yiiriirliige girdikten sonra hicbir
suretle uygulanmaz.” ifadesinin ters anlamindan da gegmise etkili olmama kuralinin aslinda yeni
kanun yiriirliige girdikten sonra da uygulanmaya devam edilmesinin kastedildigi anlasilmaktadir.
Baysal (n 60) 495; Oguzman ve Barlas (n 70) 74.

‘Demek oluyor ki burada gergekte bir “ge¢mise etki” s6z konusu degildir’ Hatemi (n 63) 20; Ayni
yonde bkz. Baysal (n 60) 496; Oguzman ve Barlas (n 70) 76.

73
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4722 sayili Kanunun 2, 3 ve 4. maddelerinde diizenlenen durumlar derhal uygula-
ma ilkesinin mutlak olarak kabul edildigi halleri diizenlemektedir. Bu durumlarda
Kanun koyucunun yeni kanunla ortaya koydugu iradesi taraf iradelerinden iistiin
tutulmaktadir’. Yeni kanun hiikiimlerinin mutlak olarak uygulanacagi, yliriirlikten
kalkan kanunun uygulanmasina yer olmayan ilk durum kamu diizeni ve genel ahlaka
yonelik kurallar olarak belirlenmistir. Bir diger ifadeyle, eski kanun hiikiimlerinin
uygulanmaya devam edilecegi durumlarda bile yeni kanunun kamu diizeni ve genel
ahlaka iliskin kurallar1 derhal uygulanacaktir. Ozellikle, ilk maddede diizenlenen ve
icerigi taraf iradeleriyle belirlendiginden 3. maddedeki derhal uygulama kuralinin
kapsami diginda kalan durumlar bakimindan yeni kanunun bu hiikiimleri derhal
uygulanacaktir. Ister eski kanun doneminde ister yeni kanun déneminde kurulmus
olsun ister taraf iradelerinden ister kanundan kaynaklansin yeni kanun donemindeki
kamu diizeni ve genel ahlak kurallar1 kapsaminda kalan tiim iliskilere ve bunlarin
sonuglarma yeni kanun uygulanir”. Béylece, kamu diizeni ve genel ahlak ile ilgili
konularda mutlak bir esitlik saglanmis olur.

Kanunun 3. maddesinde yer alan derhal uygulama veya Kanunun ifadesiyle geg-
mise etkili olma kurali eski kanun doneminde kurulmus ancak igerikleri taraflarin
istek ve iradelerinden ziyade dogrudan dogruya kanunla diizenlenmis iliskilere yeni
kanun hiikiimlerinin derhal uygulanacagini diizenlemektedir. Bir diger ifadeyle,
taraf iradeleriyle kurulan hukuki iligkiler ve 6zellikle sozlesmeler yoniinden yeni
kanun doneminde de 1. madde uyarinca eski kanun hiikiimleri uygulanmaya devam
edecektir. Buna karsin kanundan dogan iligkiler yoniinden artik eski kanun hiikiim-
leri uygulanmayacaktir. Bu tiir iligkiler bakimindan yeni kanun hiikiimlerinin yine
de 6zel olarak belirtilmedigi siirece gegmise etkili olmayacagi, bu kuralin 6nceki
kanun zamaninda kurulmus iliskilerin yeni kanun déneminde dogmus sonuglari
yoniinden gegerli oldugu belirtilmektedir””.

Gegmise etkili olma veya derhal uygulanmaya dair genel kurallarin sonuncusu ise
kazanilmamig haklar baglikli 4. madde diizenlemesidir. Bu hiikiim aslinda kazanilmis
hak ve kazanilmamis hak ayrimryla kanunlarmn geriye etkili olmamasi genel ilkesinin
tekrarindan ibaret olup kanunlarin derhal uygulanmasi ilkesi ve yitiriirliik hukukunun
aciklanmasinda daha elverisli olan modern teorinin kabul edilmesine engel degildir.

C. Gegis Donemine Dair Sorular

Yiriirliik hukukuna dair genel ilkeler ve Kanunda yer alan diizenlemelere iligkin
bu agiklamalari 1s131nda TKAKK nin yiiriirliikten kaldirilan m. 8/I/1I diizenleme-

74 Baysal (n 60) 500; Baysal (n 63) 228; Hatemi (n 63) 29.
> Baysal (n 60) 499.

6 ibid 501.

77 Hatemi (n 63) 21.

8 Baysal (n 60) 479.
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sinin sonuglari incelenebilir. Bu incelemede de hiikmiin yiiriirlikten kaldirilmasi
durumunda maddi hukuk anlaminda ortaya ¢ikabilecek tiim ihtimalleri degerlendir-
mek daha uygun olacaktir. Bu kapsamda yasal 6nalim hakki, 6nalim hakkinin kulla-
nilmas1 neticesinde meydana gelmis satis iligkisi ve bu iligki neticesinde kazanilmis
bir miilkiyet hakkinin hukuki durumlari incelenecektir. Béylece, yargi kararlariyla
ortaya ¢ikan sonuglarin hem maddi hukuk hem yiiriirliitk hukuku bakimindan hangi
kabullere gére miimkiin olabilecegi belirlenebilecektir.

1. Onahim Hakki Bakimindan

Yasal onalim hakkinin ne zaman dogdugu Tiirk hukukunda tartigmali bir ko-
nudur. Bir goriise gore, 6nalim hakki yasada 6ngoriilen sartlarin ortaya ¢ikmasiy-
la dogar, 6nalim olayiyla kullanilabilir hale gelir”. Diger goriise gore ise yasada
Ongoriilen sartlar 6nalima dair temel iliskiyi olusturur, 6nalim olayinin gercekles-
mesiyle bu iliskiden 6nalim hakki dogar ve ayni anda kullanilabilir hale gelir®. ilk
goriis kabul edildigi takdirde TKAKK m. 8/1/11 diizenlemesi yiiriirliige girdiginde
aralarinda sinirdaglik iliskisi bulunan veya bu donemde siirdaslik iliskisi kurulan
tiim tarimsal arazi maliklerinin yasal 6nalim haklar1 dogmustur. fkinci goriis kabul
edilirse, yasal 6nalim hakkinin yiiriirliikkte oldugu dénemde tiim sinirdag tarimsal
arazi malikleri arasinda ¢nalim hakkini ortaya cikaran temel iliskinin kuruldugu;
ancak, sadece satilan tarimsal araziler i¢in 6nalim hakkinin kazanildig1 séylenebilir.

Yiriirlitk hukuku bakimindan cevaplanmasi gereken ilk soru, 7255 sayili Ka-
nunla yiriirlitkkten kaldirildig1 04.11.2020 tarihinden 6nce dogmus bir 6nalim
hakkinin bu tarihten sonraki hukuki durumunun ne olacagidir. Bu sorunun cevabi
yasal 6nalim hakkinin niteligi ve yliriirliikkten kaldirilma amaciyla yakindan ilis-
kilidir. Yasal 6nalim hakki kanun tarafindan dayatilan bir yenilik doguran haktir.
Bu hakka sahip olmalar i¢in sinirdas tarimsal arazi maliklerinin iradelerine veya
yapmalar1 gereken bir isleme ihtiya¢ yoktur. Her ne kadar hiikiimde 6zel hukuk ki-
silerine taninan bir menfaat s6z konusu olsa da tasinmaz miilkiyetine getirilen bu
sinirlanmanin amaci kamusal menfaatlerdir®'. Ger¢ekten de sinirdas tarimsal arazi
maliklerine taninan yasal 6nalim hakkinin 6ziinde tarimsal arazilerin yiiz 6lgtimleri-
ni bitylitmek ve tiim tilke genelinde tarimsal verimliligi arttirmak yatmaktadir®?. Bu
sebeple, s0z konusu diizenlemeyle kabul edilen ve daha sonra yiiriirliikten kaldirilan

79

Eren, ‘Yasal Onalim’ (n 2) 108; “Bu hak payl miilkiyet iligkisi kuruldugu anda dogar ve payim
ictincii kisiye satilmasi ile kullanilabilir hale gelir.” Yargitay 6. HD 13.10.2003, 2003/7166 E.
2003/7123 K.

Sipka (n 13) 41 vd. A¢ikgdz (n 2) 78; Topuz (n 2) 346; ‘Tarimsal arazinin resmi satiginin yapilmasi
ile yurtrliikte olan kanun maddesi uyarinca 6nalim hakkinin dogdugu agiktir.” Yargitay HGK
2019/14-798 E. 2022/730 K. (n 8).

Anayasanin ‘Toprak Miilkiyeti’ baglikli 44 iincii maddesinde Devletin, topragin verimli olarak ig-
letilmesini korumak ve gelistirmek amaciyla gerekli tedbirleri alacagi hitkkme baglanmistir. Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un Genel Gerekgesi
n5)S.

8 Yargitay 14 HD, 2019/339, 15.01.2019 (n 44).

80

81
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yasal 6nalim hakkinin kamu diizenine iliskin kurallardan oldugunun kabul edilmesi
gerekir. Kald1 ki, hakkin kullanilmasinin gergek insai davaya baglanmig olmasi da
kamu diizeninden kabul edildiginin bir diger gostergesidir®®. Bunun yaninda, 7255
say1lt Kanunun gerekg¢esinde de s6z konusu hitkmiin diizenlenme amacina hizmet
etmedigi, taninan imkanin kotiiye kullanildigi, faydadan ¢ok magduriyete sebebiyet
verdigi ve bu ylizden yiiriirliikten kaldirildig: agikga belirtilmektedir. Gerekgede yer
alan bu ifadeler de kanun koyucunun iradesinin yiiriirliikkten kaldiritlmasindan sonra
bu hiikmiin uygulanmasinin kamu diizeniyle bagdasmayacagi yoniinde oldugunu
gostermektedir. Dolayisiyla, TKAKK m. 8/1//1I diizenlemesinin yiiriirliikten kaldi-
rilmasi karar1 derhal ve mutlak olarak uygulanmalidir®*. Buna gore, 7255 say1li Ka-
nunun yiiriirliige girdigi 04.10.2020 tarihinden itibaren yeni bir yasal 6nalim hakk1
dogmayacag gibi bu tarihten 6nce dogan yasal 6nalim haklart da bu hiikiimle sona
ermis olur®>. Bu sonug hukuk giivenligi ve esitlik ilkesinin bir geregidir.

Onalim hakkinin dogmasina iliskin ikinci goriis kabul edildigi takdirde yiiriir-
liik hukuku bakimindan cevaplanmasi gereken bir diger soru, heniiz 6nalim hakki
dogmamus olsa da temel hukuki iliskinin korunup korunmayacagidir. Kanaatimizce
diizenleme yiiriirliikten kalktig1 i¢in yeni sinirdaslik iliskilerinde boyle bir temel
hukuki iliski dogmayacagi gibi 6nceden gelen temel hukuki iligkiler yoniinden de
yiirlirliikten kalkan diizenleme uygulanmaya devam edilmez. Tarimsal araziler ara-
sinda smirdaslik iligkisi ne zaman dogmus olursa olsun hiikkmiin ytiriirlikkten kalktig
donemde 6nalim olayiyla yeni bir 6nalim hakkinin dogmasi s6z konusu olmaz?¢. Hem
hiikmiin yiirtirliikten kaldirilmasinin kamu diizenine iliskin bir diizenleme olmasi
hem de 6nalim hakkini doguran temel hukuki iliskinin igeriginin dogrudan dogruya
kanunla belirlenmesi gerek¢elerinden her biri bu sonuca ulagsmayi1 miimkiin kilar.
Burada dikkat ¢ekilmesi gereken 6nemli bir husus, yeni kanunun yiiriirliige girdigi
tarihte mevcut olan 6nalim haklarinin sona erdiginin kabul edilmesinin, hitkmiin
geriye doniik olarak uygulanmasi anlamina gelmedigidir. Ciink{i hakkin dogdugu
donemdeki sartlar1 tartisilmamakta sadece kamu diizeni sebebiyle yeni Kanun do-
neminde hakkin varliginin ve etkisinin devam etmedigi kabul edilerek yeni hiikiim
derhal uygulanmaktadir.

8 Buz(n2) 183; Hatemi (n 63) 20; Vehbi Umut Erkan, ‘Anayasa Mahkemesi’nin 12.12.2007 Tarihli
E. 2003/34 ve K. 2007/94 Say1li Karar1 Uzerine: Tiirk Medeni Kanunu’nda Yasal Onalim Hakkinin
Hukuki Niteligi ve Kullanilmas1® (2016) 5 inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 269, 286;
Biiyiik (n 14) 16 vd.

8 Bilgin Yiice (n 2) 810; ‘Bu durumda 7255 sayili Kanun’un 31. maddesinin (b) bendi uyarinca,
Kanun’un yayimlandigi 04.11.2020 tarihinden itibaren sinirdas, tarimsal arazi maliklerinin 6nalim
hakkindan bahsedilmesi miimkiin degildir.” gerekgedeki bu ifadeye ragmen mevcut haklarin deva-
mina karar verilmistir. Yargitay HGK 2019/14-798 E. 2022/730 K. (n 8).

& Ayni yénde bkz. Ozcan (n 2) 271, 272; Ozay ve Isik (n 61) 381; Yeni bir 6nalim hakki dogmaya-
cagl yoniinde bkz. Bilgin Yiice (n 2) 809; Aksi yonde bkz. Engin (n 10) 733.

% Ozcan (n2) 271.
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Sonug olarak ister ilk goriise ister ikinci goriise gore, Kanunun yiiriirlikkte oldugu
tarihte dogmus sinirdag tarimsal arazi maliklerinin yasal 6nalim hakki Kanunun ytiriir-
liikten kalktig1 04.11.2022 tarihinden sonra ortadan kalkar. Bu tarihten sonra 6nalim
hakkinin kullanilmasi ve buna dayanarak bir satis iliskisinin kurulmasi da miimkiin
degildir®”. Eski Kanun doneminde dogmus 6nalim hakki bakimindan kabul edilen
derhal uygulanma ilkesinin mutlaklig1 ve hi¢bir durumda eski Kanuna etki tanin-
mamasi 6nalim hakkini doguran temel hukuki iliski yoniinden evleviyetle boyledir.

2. Onalim Hakkindan Dogan Satis iliskisi Bakimindan
a. Genel Olarak

Sinirdas tarimsal arazi maliklerine taninan yasal 6nalim hakkinin kamu diizeni-
ne iligkin bir sinirlama olarak kabul edilmesi gerektigini ve bu yiizden yiiriirlitkten
kaldirilmasinin mevcut 6nalim haklarini sona erdirdigini bir 6nceki baslikta gerek-
¢elendirilmistir. Bu tespitin zorunlu sonucu olarak 04.11.2020 tarihinden itibaren
bu hakka dayanarak bir satig iligkisi de kurulamayacaktir. Bu durumda satis iligki-
lerinin kurulmasi, gegerliligi ve baglayiciligi sorunlar1 ancak yasal 6nalim hakki-
nin eski Kanun déneminde kullanilmasi neticesinde meydana gelen satis iliskileri
bakimindan karsimiza ¢ikmaktadir.

Kanaatimizce bu sorunun yiiriirlik hukukunun temel kurallariyla cevaplanmasi
¢ok da zor degildir. Yasal 6nalim hakkinin, yliriirliikten kalktigi 04.11.2020 tarihin-
den sonra kullanilmas1 miimkiin olmadigindan yeni bir satig iligkisinin meydana
gelmesi zaten miimkiin degildir. Bu sebeple, yeni Kanunun yiiriirliigii ddneminde
mevcut boyle bir satis iliskisi ancak diizenlemenin yiiriirliikten kaldirilmasindan
onceki bir tarihte dnalim hakkinin kullanilmasindan kaynaklanabilir. Diger bir an-
latimla, gegerli bir satis iligkisi ancak hitkmiin yiiriirlitkte oldugu dénemde kurul-
mus olabilir. Kanunlarin geriye etkili olmamasi ilkesi uyarinca TKAKK m. 8/1/11
diizenlemesinin yiiriirliikkte oldugu dénemde dogmus bir 6nalim hakkinin gegerliligi
ve bundan kaynaklanan satis iliskisinin kurulmasi eski Kanun hiikiimlerine tabidir.
Kanunda acikga aksi diizenlenmedigi siirece yiiriirliikten kaldirmanin 6nceki do-
nemdeki olaylara uygulanmasi miimkiin degildir. 7255 say1l1 Kanun hiikiimlerinde
de geriye etkili olmamanin boyle bir istisnasi kabul edilmemistir.

Yasal onalim hakkinin yiiriirliikkte oldugu donemde gegerli sekilde dogmus
onalim kaynakli satis iliskisinin baglayiciliginin yeni Kanun déneminde devam
edip etmeyecegi kanunlarin derhal uygulanmasi ilkesine gore belirlenecektir. Bir
diger ifadeyle, siirdas tarimsal arazi maliklerinin 6nalim hakkindan kaynaklanan
satis iliskisi eski Kanun déneminden kaynaklandig1 durumda eski Kanun hiikiimleri
uygulanarak baglayiciligi devam edip etmeyecegi sorusu cevaplanmalidir. Hukuki

& (zcan’a gore 7255 sayili kanunun yiiriirliik tarihinden sonraki resmi satislar hakkin dayanagi olan

diizenleme yiiriirlitkte bulunmadigindan korunmaz. Buna kargin 6nceki resmi satiglar bir kazanil-
mis hak meydana getirir. Eski kanun donemindeki 6nalim hakki korunur ancak temel hukuki iliski
korunmaz. ibid 271, 272; Aksi yonde bkz. Yargitay HGK 2019/14-798 E. 2022/730 K. (n 8).
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iliskiler yoniinden kanunlarin derhal uygulanmasi ilkesi taraf iradeleri ile kanundan
kaynaklanan hukuki iligkiler ayrimina gore diizenlenmektedir. 4722 sayili Kanu-
nun 3. maddesinde bu kural “Icerikleri taraflarin istek ve iradeleri gdzetilmeksizin
dogrudan dogruya kanunla belirlenmis islem ve iliskilere, bunlar...” yeni “Kanu-
nunun yiiriirlige girmesinden 6nce kurulmus olsalar bile,” yeni “Kanun hiikiimleri
uygulanir” gekilde ifade edilmistir. Buna gore, satis iliskisinin taraf iradelerinden
dogdugu kabul edilirse yeni Kanun déneminde de taraflar1 bakimindan baglayici
oldugu kabul edilmelidir. Tam aksine kaynaginda yer alan yasal 6nalim hakki gibi
kanundan kaynaklanan bir hukuki iligki oldugu kabul edildigi takdirde ise yeni Ka-
nunun yiirirlige girdigi tarihten sonra satis iligkinin baglayici oldugu sdylenemez.

Onalim hakkina dayanan satis iliskisinin kanuna m1 yoksa taraf iradesine mi
dayandigimi tespit etmek kolay degildir. Bu iliskinin dayandig1 hak kanundan kay-
naklanan 6nalim hakkidir. Ancak, hukuki iligskinin kurulmasi ve igerigi bakimin-
dan taraf iradeleri de etkilidir. Bir diger ifadeyle, satis iliskisinin dogumu yasal
onalim hakkini gerekli kilsa da bunu kullanip kullanmamak konusunda hak sahibi
siirdas malik irade serbestisine sahiptir®®. Hukuki iliskinin kurulmasi i¢in iradesi
aranmamakla birlikte, 6nalim olay1 i¢in de olsa muhatabin agikladigi bir iradesinin
bulundugu soylenebilir. Yine 6nalim olayini olusturan satis i¢in de s6zlesmenin
igeriginin, dzellikle bedelin, 6nalim hakkinin muhatabi tarafindan iradi olarak be-
lirlendigi, 6nalim hakki sahibi tarafindan da hakkin kullanilmasiyla kabul edildigi
disiiniilebilir. Bu durumda taraflar arasindaki 6nalim hakkindan kaynaklanan satig
iligkisi de iradi bir hukuki iliski kabul edilebilir. Bdylece, yeni Kanun déneminde
de satis iliskisi baglayici ve bundan dogan hak ve borg¢lar, bunlara dayanan talepler
gegerli olmaya devam edilebilecektir.

Diger taraftan 6nalim hakkinin kanundan kaynaklanmasi sebebiyle satis ilis-
kisinin i¢eriginin de kanun tarafindan belirlendigi kanaatimizce daha isabetli bir
goristiir. Clinkii, bu sdzlesmenin icerigi yine kanun tarafindan ama 6nalim olayina
atifla belirlenmektedir. Her iki taraf kabul etse dahi 6nalim davasinda kural olarak
kanundaki belirlemeden farkli bir bedele hitkmedilemez. Nitekim, 6nalim hakkinin
muhatabi da bu hakkin kullanilmasiyla kanunda atif yapilan igerige sahip bir satis
iligkisi kurulacagini 6ngdrebilir. Ancak bunu bilmesi, istedigi anlamina gelmez.
Ayrica, “bilme”yi igslem iradesi olarak kabul etmek fazla genis bir yorum olur. Ayni
durum bu hakka muhatap olan taginmazin yeni maliki i¢in de gecerlidir. Dolayistyla,
onalim hakkindan kaynaklanan satis iliskisinin, i¢erigi kanunla belirlenen hukuki
iligskilerden oldugu kabul edilmelidir. Bu yiizden eski Kanun doneminde gecerli bir
satis iligkisi kurulmus olsa da yeni Kanun doneminde artik baglayiciligi kalmaz.
Bir diger ifadeyle, bu iliskiden dogan hak ve borglar kanun geregi sona erer; talep
konusu edilemezler. Kaldi ki satig iliskisinin iradi islem oldugu ve sonraki kanun
doneminde gegerli olmaya devam edecegi kabul edilse bile derdest davalar baki-

8 Yavuz ve A¢ikgoz (n 33) 913.
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mindan sonug degismeyecektir. Cilinki, daha once belirtildigi iizere, Tiirk huku-
kunda 6nalim hakkinin kullanimi i¢in gercek insai dava agilmasi zorunludur. Bu
noktay1 agikliga kavusturmak amaciyla, derdest davalarin durumu ayr1 bir bolimde
ayrintili incelenecektir.

b. Derdest Davalar Bakimindan

Gegis donemine iligskin sorunlar uygulamada en ¢ok kanun hiikmiiniin ytirtir-
liikten kalktig1 sirada derdest olan veya nihai karar verilse de heniiz kesinlesmemis
davalar yoniinden ortaya ¢ikmistir. Bu davalarin hukuki nitelendirmesi ve yiiriirlik
hukuku bakimindan verilmesi gereken kararin ne oldugu 6gretide ve yargi kararla-
rinda farkli goriislere sebebiyet vermistir®.

Yargitay 14. HD konuya iliskin kararinda yiriirlitk hukukuna dair degerlendir-
menin 4722 sayili Kanuna gore yapilmasi gerektigini, bu Kanunun 1. maddesinde
kanunlarin gegmise etkili olmamasi esasinin kabul edildigini belirtmistir. Deva-
minda yiiriirliik hukukunda derhal uygulama ilkesinin kabul edilmis oldugunu ve
bunu hukuk giivenliginin geregi gordiigiinii, gegmise ylirimeme kuralinin ancak
Kanunun 2., 3. ve 4. maddelerinde sayilan istisna durumlarda s6z konusu olabi-
lecegini ortaya koymustur. Mahkeme yiiriirlitk hukukundaki genel kurali ve istis-
nasini dogru tespit etmesine ragmen, hatali olarak 6énalim hakkinin ve bu haktan
dogan satis iligkisinin bu istisnalar kapsamina girmedigine hiikmetmistir. Dahasi
derdest davalar1 hukuken hatali nitelendirerek 6nalim hakkinin yenilik doguran
dava ile kullanilmasinin hiikiimlerini tamamen goz ardi etmistir®. Antalya BAM
19.04.2021 tarihli®* ve Samsun BAM 22.03.2021 tarihli®? kararlarinda da davanin
acilmig olmasi, yiiriirliikten kaldirilan hiikiimlerin uygulanmasina gerekce olarak
gosterilmistir. Agikca ifade edilmese de derdest davalardaki hukuki durumu koru-

& Engin (n 10) 733; Ozay ve Isik (n 61); Bilgin Yiice (n 2); Kars. bkz. Yargitay HGK 2019/14-798
E. 2022/730 K. (n 8).

“7255 sayili ... Kanunun 20. maddesiyle sinirdas tarim arazisi maliklerine 6nalim hakki veren 5403
sayili Kanunun 8/ maddesinin ikinci fikras1 yiiriirliikten kaldirilirken bu degisikligin gegmise etkili
olacagna dair, anilan Kanunda bir hitkiim bulunmadig1 gibi; olayda 4722 sayil Kanunun 2, 3 ve 4.
maddelerinde sayilan istisnalardan herhangi birinin s6z konusu olmadig1” ve “bu satis islemiyle
dogan dnalim hakki 28.11.2014 tarihinde ac1lan bu dava ile davaci tarafindan kullanilmistir. Onalim
hakki dava agilarak kullanildiktan sonra, 5403 sayili Kanununun 8/I maddesinin ikinci fikrasinm
ve bu hiikiimle komsu tarimsal arazi malikine taninan 6nalim hakkinin kaldirilmast gegmise etkili
olamayacagi...” gerekgesiyle ytiriirlik hukukuna dayandirilan karar diizeltme talebi reddedilmis-
tir. Yargitay 14 HD, 2020/7766, 25.11.2020 (n 8); ayn1 yonde Yargitay 14 HD., T. 03.12.2020, E.
2020/7, K. 2020/8075 (Yayimlanmamus) bkz. Ozcan (n 2) 273 dn.77.

‘Bu durumda satis ve dava tarihinde yiiriirliikte olan 5403 sayili kanunun 8/i/2 maddesine gore
degerlendirme yapilmast... Onalim hakki, satis sozlesmesi ile kullanilabilir hale geldiginden satis
ve dava tarihinde yiirtirlikte olan kanunun uygulanmasi gerekir.” Antalya BAM 5 HD, 2021/450,
19.04.2021 (n 8).

‘Onalim hakk1 dava agilarak kullanildiktan sonra, 5403 say1li Kanunun 8/ maddesinin ikinci fikrasi-
nin ve bu hitkiimle komsu tarimsal arazi malikine taninan 6nalim hakkinin kaldirilmasi gegmise etkili
olamayacagindan...” Samsun BAM 1 HD, 2021/564, 22.03.2021 (n 8); Ayn1 yonde Samsun 1. HD, T.
11.06.2021, E. 2021/1252, K. 2021/1216 (Yaymlanmamus) bkz. Ozay ve Isik (n 61) 384 dn. 16.
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yan bu kararlardaki gerekge iki farkli 6nermeye dayandirilabilir. Bunlardan ilki,
davanin agilmastyla 6nalim hakki kullanildig1 ve boylece satis iligkisinin kuruldugu
seklinde olabilir. Digeri ise heniiz satis iliskisi kurulmamigsa da davanin dayanagi
6nalim hakki korunacagidir.

Davanin agilmasina hukuken bir etki taninmasi ve kararlarda buna yapilan atfin
anlamli olabilmesi i¢in tek ihtimal taraflar arasinda 6nalim hakkina dayali satig
iliskisinin davanin agilmasiyla kuruldugunun kabul edilmesidir. Ogretide ve yargi
kararlarinda da kabul edildigi goriilen bu goriisiin®® TMK m. 734 ile getirilen dava
a¢gma zorunlulugu ve HMK m. 108 karsisinda hukuken savunulmasi kanaatimizce
mimkiin degildir. Davanin a¢ilmasinin veya dava dilekcesinin karsi tarafa teblig
edilmesinin ne 6nalim hakkinin dogmasi veya kullanilabilmesi ne de miilkiyet hak-
kinin kazanilmasi bakimindan tek basina bir hukuki etkisi vardir®*. Ttirk hukukun-
da bir hakkin dava agarak kullanilmak zorunda olmasi durumunda bunun bir ingai
dava olacagt HMK m. 108 hiikmiiyle kabul edilmis bir genel kuraldir®. Dolayisiyla
aksine bir kanun diizenlemesi s6z konusu olmadig: siirece dnalim hakkinin kulla-
nilmasina dair davanin da insai dava oldugu hususunda siiphe etmemek gerekir.

Yargitay kararlarinda davanin agilmasi kastedilerek dnalim hakkinin kullanil-
mastyla satis iligskisinin dogdugu belirtilmektedir®®. Ancak énalim davasinin gergek
insai dava olmas1 karsisinda bu sonuca varilmasi celiskilidir. Insai davanin 6zelligi
hakkin kullanimi i¢in tek basina hak sahibinin iradesinin yeterli olmamasi ve bunun
yaninda hakimin kararinin da aranmasidir”’. Bu durumda hakkin kullanilmasiyla
satis iligskisinin meydana geldigi dogru olmakla birlikte hakkin kullanilmas1 ifade-
sinden davanin agilmas1 ya da dava dilekgesinin davaliya tebligi degil nihai kararin
verilmesini ve kesinlesmesini anlamak gerekir®®. Nitekim, yenilik doguran haklar
kullanildig: takdirde geri alinamazken daha agir sartlara baglanmis yenilik doguran
davalardan feragat etmenin miimkiin olmas1 da bu gerek¢eye dayandirilmaktadir®.

Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina dair insai davalarda satis iliskisinin kesin
kararla kurulmasinin bir diger sonucu da 6nalim hakkinin dava sonuna kadar mu-
hafaza edilmesi zorunlulugudur. Bu sebeple Yargitay tarafindan payli miilkiyette

% Ergiine (n 27) 3150 vd.; Onen (n 15) 48. “Dava dilekgesinin yasal kosullara uygun sekilde alictya
teblig edilmesiyle birlikte alici ile dnalim hakk: sahibi arasinda kosullari saticr ile alict arasinda
daha Once yapilan satis ile ayni igerikte yeni bir satig sdzlesmesi (iliskisi) kurulur. Topuz (n 2) 390

% (Ozcan (n 2) 273.

% Biiytk (n 14) 39; Kiligoglu (n 19) 320; Pekcanitez (n 14) 984.

% Hem satig iliskisinin kurulmasinin hem de miilkiyetin ge¢isinin nihai kararin kesinlesmesiyle ger-
ceklestigi yoniinde bkz. Eren, “Yasal Onalim’ (n 2) 118.

9 Biiyiik (n 14) 39 vd. Demirbas (n 2) 83 vd. Onen (n 15) 46 vd. Kilicoglu (n 19) 320.

% Pekcanitez (n 14) 984.

% Yenilik doguran davadan feragat miimkiindiir ¢iinkii burada yenilik doguran sonug taraf beyaninin
varmastyla degil kesinlesen hakim hiitkmiiyle dogmaktadir. Demirbasg (n 2) 83; Dava dilekgesinin
tebligi ile satis iliskisi kuruldugu kabul edilirse davadan feragat yenilik doguran haktan feragat
anlamina geleceginden miimkiin degildir. Ozay ve Isik (n 61) 383 dn. 15.

0y-V:-U0l | Turkiye Adalet Akademisi Dergisi



Problems Regarding the Preemption Right of the Owners
of Adjoined Agricultural Land and Its Repeal

Res. Asst. Omer Faruk PETEK

yasal onalim hakkina iliskin davalarda paydaslik sifatinin kesin hiikiimden 6nce
kaybedilmesi durumunda davanin reddine karar verilmektedir'®. Benzer sekilde
davanin agilmasindan sonra yiiriirlitkten kaldirildig: i¢in sinirdas tarimsal arazi
maliklerinin dnalim hakkindan da artik s6z edilemez. Clinkii bu durumda yenilik
doguran hak herkes i¢in, mutlak olarak sona ermis olur®®.

Onalim davasmin ingai bir dava olmadig1 veya insai bir dava olmakla birlik-
te onalim davasinin agilmasiyla taraflar arasinda 6nalim hakkindan kaynakli satis
iliskisinin kuruldugu kabul edilse dahi derdest davalar bakimindan yargilamaya
devam edilmesi ve yiiriirliikten kalkan hiikiimlerin uygulanmasi miimkiin degildir.
Davanin agilmasiyla kuruldugu kabul edilse bile satis iliskisi igerigi kanunla be-
lirlenen hukuki iliskilerdendir. Bu sebeple, Yargitay kararinin gerekgesinde 4722
sayill Kanunun 3. maddesinin sartlar1 olugsmadigindan uygulanmayacaginin belir-
tilmesi hatalidir'®?. Aksine 7255 sayili Kanun hiikiimleri derhal uygulanarak satis
iligkisinin sona erdigi kabul edilmelidir®.

Derdest davalarda yiiriirliikten kalkan hiikiimlerin uygulanmasina dair bir diger
karar Istanbul BAM 7. HD tarafindan verilmistir’. Bu kararda nalim olay1yla bir-
likte davaci agisindan kazanilmig hakkin ortaya ¢iktigi ve yiiriirliikten kaldirmanin
geriye ylirimeyecegi gerekgesi net bir sekilde ifade edilmistir. Gerekge ayrintili
incelendiginde 6nalim hakkina dayanan satis iliskisinin degil Kanunun yiirtirliikkten
kaldirilmasindan 6nce dogan 6nalim hakkinin korunmasi gerektigi i¢in bu yonde
hiikiim kuruldugu anlasiimaktadir'®. Ogretide de ayn1 ydnde bir goriis, eger resmi

100« Davact davanin agilmasindan sonra herhangi bir sekilde payimn yitirirse davacinin paydasligindan

s0z edilemeyeceginden suf’a hakkinin kullanilmasi da miimkiin olmaz...” YHGK., T. 17.04.2015,
E. 2013/6-1754, K. 1235, ... Yasal 6nalim hakk: payin miilkiyet hakkindan dogan ve miilkiyet
hakki ile i¢ ige bulunan bir haktir. Paydasin 6nalim davasini agtiktan sonra kendi payini herhangi
bir nedenle yitirmesi ya da taginmazin payl miilkiyete konu olma durumunun sona ermesi halinde
onalim hakki da sona erer...” Yarg. 6. HD., T. 04.05.2010, E. 4185, K. 5380 ayn1 yonde kararlar
i¢in bkz. A¢ikg6z (n 2) dn. 458; Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin ayni yonde karari igin bkz. Turhan
Esener ve Kudret Giiven, Esya Hukuku (6. bs, Yetkin Yayinlart 2015) 275 dn. 267.

Bilgin Yiice (n 2) 817; Ayn1 yonde bkz. Kars1 Oy: ‘Bu durum dava sartlariyla ilgili olmayip
maddi hukuka dayali dava hakkinin heniiz miilkiyet hakk: kazanilmadan yitirilmis, olmasindan
kaynaklanmaktadir. Burada dava hakkinin varligim hiikiim kesinlesinceye kadar aranmasinin asil
nedeni ise dnalim davasinin geriye etkili ingai dava olmayip ileriye etkili insai dava olmasidir.”
Yargitay HGK 2019/14-798 E. 2022/730 K. (n 8).

9 Yargitay 14 HD, 2020/7766, 25.11.2020 (n 8).

103

101

Ozay ve Isik (n 61) 386; Hakkin kullanilmasiyla dogan nisbi hakkm korunmayacagina dair bkz.
Bilgin Yiice (n 2) 814.

“Buna gore 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununa dayanarak 6nalim hakkinin
kullanilmasi ile ilgili olarak da TMK nin 732 vd. maddelerinin esas alinmasi diizenlenmistir. Anilan
hiikmiin 1lga edildigi ancak satis tarihi itibari ile davact agisindan kazanilmis hak olusturdugu ipta-
lin geriye yiiriimeyecegi degerlendirilmistir.” Istanbul 7 BAM, 2020/1905, 04032020; Ayni yonde
Ist. BAM 7. HD, T.15.04.2021, E. 2021/853, K. 2021/1040 (Yaymlanmamis) bkz. Ozay ve Isik (n
61) 385 dn. 19.

Yrirliik probleminin bir 6n sorun olarak tartisildigi YHGK karar1 da ayni1 yondedir. Bkz. Yargitay
HGK 2019/14-798 E. 2022/730 K. (n 8).

104
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satis islemi 7255 sayili Kanunun yiirtirliige girdigi 04.11.2020 tarihinden 6nce ya-
pilmigsa simirdas tarimsal arazi malikinin 6nalim hakkinin korunacagini belirtmek-
tedir'®. Bu durumda 6nalim hakkinin dogumu ve kullanilabilir hale gelmesi igin
6nalim olaymin gergeklesmesi gerektigi goriisti kabul edilmis olur'®. Bu goriise gore,
hiikmiin yiiriirlitkten kaldirildig: tarihte heniiz bir 6nalim davasi agilmamis olsa da
onalim olay1 ger¢eklesmisse dogmustur ve bundan sonra da korunur. Bu tarihten
sonra hak diisiiriicii stirenin dolmasina kadar yeni bir dava agilabilir. Kanaatimizce
bu goriis kendi igerisinde daha tutarlidir. Ancak sinirdas tasinmaz maliklerine ta-
ninan yasal 6nalim hakkinin ve bunun yiiriirlikten kaldirilmasimin kamu diizenine
iliskin karakterini ihmal ettiginden yiiriirliik hukukuna aykiridir'®®. Gerg¢ekten de bu
goriisiin kabul edilmesi durumunda, kétiiye kullanildigi igin miilkiyet hakkini ihlal
ettigi bizzat Kanunun gerekgesinde belirtilen bir diizenlemeye yiiriirliikkten kaldiril-
masindan sonra da uygulama alan1 saglanmig olur'®. Bu yiizden, 6nalim hakkinin
yiiriirliik hukuku bakimindan korunacagima dair karara**® katilmak miimkiin degildir.

Mahkemeler tarafindan hem 6nalim hakkina iliskin maddi hukuk kurallarini hem
de yiirtirliik hukuku kurallarin1 daha isabetli uygulayan kararlar verilmemis degil-
dir. Ornegin Samsun BAM tarafindan verilen daha erken tarihli bir kararda'* ve

16 Ayni yonde bkz. Engin (n 10) 733; Ydriirlikten kalktigi tarihten itibaren yasal 6nalim hakki mal-
varligindan tamamen ¢ikmis oldugu gerekgesiyle aksi yonde bkz. Bilgin Yiice (n 2) 817.

107 “Tarimsal arazinin resmi satiginin yapilmasi ile yiiriirlikkte olan kanun maddesi uyarinca 6nalim

hakkinin dogdugu aciktir. Bu nedenle Hukuk Genel Kurulu ¢ogunlugu tarafindan, hakkin dogdugu
ve kullanilabilir hale geldigi tarihten sonra yiiriirliige giren ve mevcut hakta degisiklik 6ngdéren
kanunda yapilan degisikligin dnceye etkili olacagina dair agik bir kanun hitkmii bulunmadik¢a
geemise etkili olarak uygulanamayacagi, boyle bir durumun hukuki giivenlik ve ongoriilebilirlik
ilkelerine aykirt olacag: gibi maddi hukuka iliskin kanun maddelerinde yapilan degisikliklerde
derhal uygulanma ilkesinin de s6z konusu olmadig, aksi halde kazanilmis haklarin zarar gorecegi,
bdyle olunca somut olayda kanun degisikliginden 6nce yapilan tarimsal arazi satis1 bakimindan
7255 sayil1 Gida, Tarim ve Orman Alaninda Bazi Diizenlemeler Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 20.
maddesinin uygulanma imkaninin bulunmadig1 sonucuna varilmistir.” Yargitay HGK 2019/14-798
E. 2022/730 K. (n 8).

108 Ayni yonde bkz. Bilgin Yiice (n 2) 816.
19 Ayni yonde bkz. ibid 813.
10 Yargitay HGK 2019/14-798 E. 2022/730 K. (n 8); Istanbul 7 BAM, 2020/1905, 04.03.2020 (n 106).

1 “Dava 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 8/f maddesine dayali 6nalim
davasi olup davalinin 30.10.2017 tarihinde satin aldig1 126 ada 50 parsel say1il tasinmaz ile davaci-
nin 6ncesinden beri maliki oldugu 126 ada 51 parsel sayili tasinmazlarin sinirdas olduklart gibi her
ikisinin de tarim arazisi niteliginde bulunduklari, anilan yasanin 8/1 maddesinde yazili kogullarin
mevcut olup hiikiim tarihi itibariyle verilen karar dogru ise de hiikiimden sonra istinaf agamasin-
da tarimsal arazilerde sinirdas tasmmaz malikine 6nalim hakki veren 8/f maddesinin 2. Fikrasi
7255 SY.nin 20. Maddesi ile 28.10.2020 tarihinde yiiriirliikten kaldirilmis olmakla hiikmiin yasal
dayanag: ortadan kalkmis olmakla ve artik davactya dnalim hakki taniyan bir yasal diizenleme bu-
lunmamakla davali vekilinin istinaf isteminin kabulii ile HMK.nun 353/1-b-2. Maddesi geregince
hiikmiin kaldirilarak davanin tiimden reddi yolunda yeniden karar vermek gerekmis, gerek dava,
gerekse ilk derece mahkemesinin hiikiim tarihi itibariyle bu tasmnmaz yéniinden davaci davasinda
hakli olmakla bu parsel yoniinden yargilama giderleri davali tarafa yiikletilmis, asagidaki sekilde
hiikiim kurulmustur.” Samsun BAM 1 HD, 2020/2030, 21.12.2020 (n 8).

QV.V:\2ll | Turkiye Adalet Akademisi Dergisi



Problems Regarding the Preemption Right of the Owners
of Adjoined Agricultural Land and Its Repeal

Res. Asst. Omer Faruk PETEK

aynt konuya dair Konya BAM kararinda 6nalim hakki tantyan diizenlemenin istinaf
asamasinda, dava kesinlesmeden Once yiiriirlilkten kalktig1 gerekcesiyle davanin
reddine karar vermek gerektigi belirtilmistir'*2. Kanaatimizce yiiriirliikkten kaldirilan
TKAKK m. 8/I/I1 hiikmiiniin uygulanmamasi ydniiyle anilan kararlar isabetlidir.
Buna karsilik usul hukuku bakimindan verilmesi gereken nihai kararin esastan ret
yerine HMK m. 331 uyarinca davanin konusuz kalmasi oldugu belirtilmektedir!®.
Ustelik kesinlesmedigi siirece dosyada nihai kararimn verilmis olmas1 yahut dosya-
nin Yargitay incelemesinde bulunmasi da sonucu degistirmez. Bu durumda sadece
davanin konusuz kaldigina karar verecek mahkeme acisindan bir farklilik vardiri*.
Sonug olarak, derdest davalarda oncelikle bir satis iliskisi degil heniiz sadece bir
onalim hakkinin s6z konusu oldugunun dogru tespit edilmesi gerekir. Sonrasinda
onalim hakki bakimindan yiiriirliik hukuku kurallar1 uygulanmali ve yiiriirliikten
kaldirmanin kamu diizeninden kaynaklandigi tespit edilerek davanin konusuz kal-
digma karar verilmelidir.

3. Miilkiyet Hakki Bakimindan

Yenilik doguran bir hak oldugu 6gretide kabul edilen yasal 6nalim hakkinin
kullanilmasiyla 6nalim hakki sahibi ve tasinmazin maliki arasinda bir satig iligki-
si dogmaktadir. Bu satis iligkisine gore dnalim hakkini kullanan sinirdas tasinmaz
maliki 6nalim olayinda kararlastirilan satis bedeli ve devir masraflarindan olusan
bedeli 6demekle, taginmazin maliki de miilkiyeti devretmekle yiikiimlenir'*®. Yasal
onalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasi zorunlulugu karsisinda sinirdas tarimsal
arazinin miilkiyetinin davaci tarafindan hakim kararinin kesinlesmesiyle kazanila-
cag1, daha sonra tapu siciline yapilan tescilin agiklayic1 oldugu ve herhangi bir hak

112 ‘Davanin dayanagi olan kanun maddesinin, davadan sonra ancak is bu dava kesinlesmeden 6nce
bagska bir kanun maddesi ile iptal edilmesi nedeniyle artik davali vekilinin esasa iligkin istinaf iti-
razlarinin incelenmesine gerek goriilmemis ve isin esasi hakkinda degerlendirme yapan ilk derece
mahkemesi kararinin kaldirilarak, 6100 sayili HMK nin 353/1-b-2 maddesi uyarinca, 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 8/ maddesinde diizenlenen 6nalim hakkinin yasa
koyucu tarafindan ortadan kaldirilmasi nedeniyle davanin reddine karar vermek gerekmistir.” Konya
4 BAM, 2020/1770, 30.12.2020 (n 8); Aksi yonde bkz. ‘Tarimsal arazinin resmi satiginin yapilmasi
ile yiiriirliikte olan kanun maddesi uyarinca 6nalim hakkinin dogdugu agiktir. Bu nedenle Hukuk
Genel Kurulu ¢gogunlugu tarafindan, hakkin dogdugu ve kullanilabilir hale geldigi tarihten sonra
yiriirlige giren ve mevcut hakta degisiklik 6ngoren kanunda yapilan degisikligin onceye etkili
olacagma dair agik bir kanun hitkmii bulunmadik¢a ge¢mise etkili olarak uygulanamayacagi, boyle
bir durumun hukuki giivenlik ve ongoriilebilirlik ilkelerine aykiri olacagi gibi maddi hukuka iliskin
kanun maddelerinde yapilan degisikliklerde derhal uygulanma ilkesinin de s6z konusu olmadigi,
aksi halde kazanilmig haklarin zarar gorecegi, boyle olunca somut olayda kanun degisikliginden
once yapilan tarimsal arazi satigi bakimindan 7255 sayili Gida, Tarim ve Orman Alaninda Bazi
Diizenlemeler Yapilmas: Hakkinda Kanun’un 20. maddesinin uygulanma imkaninin bulunmadigi
sonucuna varlmistir.” Yargitay HGK 2019/14-798 E. 2022/730 K. (n 8).

13 Ozay ve Isik (n 61) 386 vd.; Bilgin Yiice (n 2) 814.
14 Ozay ve Isik (n 61) 404; Bilgin Yiice (n 2) 814.
15 Sipka (n 13) 38; A¢ikgdz (n 2) 45; Topuz (n 2) 353.
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diisiiriicii siireye tabi olmadig1 tartismasizdir®®. Insai hiikiimler, kural olarak ileriye
etkili oldugundan davanin agildig: tarihin kararin sonu¢ dogurmasi ve miilkiyetin
kazanilmas1 bakimindan bir etkisi bulunmamaktadir®®’.

Yiiriirlik hukuku bakimindan degerlendirilmesi gereken son ihtimal, yukarida
sayilan 6nalim hakkinin dogumu, kullanilmasi, satis iligskisinin kurulmasi ve mah-
keme karartyla davaci tarafindan miilkiyetin kazanilmasi adimlarinin tiimiiniin
TKAKK m. 8/1/11 hiikmiiniin yiiriirliikte oldugu 04.11.2020 tarihinden 6nce ta-
mamlanmig olmasidir. Bu durumda, 6nceki kanun dénemindeki olaylar ve islemler
ile bunlarin yine onceki kanun déneminde ortaya ¢ikan sonug¢lariin s6z konusu
oldugu cok aciktir. Dolayisiyla kanunlarin geriye etkili olmamasi ilkesi geregi
onceki kanun doneminde kurulmus satis iligkisi neticesinde taginmaz miilkiyetinin
siirdas tarimsal arazi maliki tarafindan kazanilmasi yeni kanun déneminde tartig-
ma konusu olmaz**. Aksi bir sonuca ancak hiikmii yiiriirliikten kaldiran 7255 sayili
Kanun diizenlemesinin kanunda agikga geriye etkili oldugu 6ngoriilmiis olsaydi
varilabilirdi'**. Kanunda geriye etki dngoren bdyle bir diizenleme olmadigindan
TKAKK m. 8/I/II’'ye dayanarak agilan nalim davalarinda kabule iliskin nihai ka-
rarin 04.11.2020 tarihinden 6nce kesinlesmesiyle miilkiyet hakki kazanilmis olur
ve bu tarihten sonra da aynen korunur'®.

SONUC

Tiirk hukukuna TKAKK m. 8/1/II diizenlemesiyle giren sinirdas tarimsal arazi
maliklerinin 6nalim hakki amag¢ bakimindan mesru olsa da icerik yoniinden elve-
rigsiz diizenlemeler ongdrmiistiir. Hilkmiin uygulamada yarattigi magduriyetler ve
kotiiye kullanildig gerekgesiyle kisa siire sonra yiirtirliikten kaldirilmasi da bunu
gostermektedir. Ozellikle miilkiyet hakki gibi temel haklara iliskin diizenlemeler
yaparken miimkiin oldugu kadar sade, bir o kadar da kapsamli, bosluk birakmayan
hiikiimler 6ngdrmek gerekir. Bunun i¢in basta pozitif hukuk planina uyulmali ve
haklarin sinirlandirilmasi konusunda daha 6zenli davranilmalidir.

116 Giirsoy, Eren ve Cansel (n 2) 620; Eren, ‘Yasal Onalim’ (n 2) 416; Oguzman, Seli¢i ve Oktay
Ozdemir (n 9) 639; 04.11.2020 tarihine kadar kesin hiikiim elde edilemedigi takdirde miilkiyet
hakkimimn da olmadig1 yéniinde bkz. Ozay ve Isik (n 61) 384; Bilgin Yiice (n 2) 800; Topuz (n 2)
390; Tezcan, Canbolat ve Akinct (n 21) 184; Akcaal (n 26) 592.

Pekcanitez (n 14) 987; “Davacinin taginmazda paydaslik sifat1 tasinmazin ayni hakkinda actigi da-
vanin kabuliine iligkin kararin kesinlesmesi ile gergeklesir” Yargitay HGK, 1.3.1978, 6-3482/193
Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir (n 9) 633 dn. 1203’ten naklen.

18 Ayni yonde bkz. “04.11.2020 tarihinden 6nce kazanilmis haklar gecerliligini koruyacagindan,
onalim hakkina dayanarak kesinlesmis mahkeme kararlari ile arazinin miilkiyetini kazanan sinirdas
tarimsal arazi maliklerinin miilkiyet hakki korunacaktir” Yargitay HGK 2019/14-798 E. 2022/730
K. (n38).

19 Hem klasik hem de modern teori bakimindan ayni sonucun kabul edildigine dair bkz. Baysal (n
63) 233.

20 Bilgin Yiice (n 2) 809 vd.; Ozay ve Isik (n 61) 381 vd.; Ozcan (n 2) 272 vd.
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Hikmiin yiirtirlikte oldugu déneme iliskin sorunlarin basinda, “tarimsal biitiin-
likk” kavraminin belirsiz olmasi gelmektedir. Ayn1 anda birden fazla 6nalim hakkinin
kullanilmasi durumunda iistiin tutulan hak buna gore belirlenmektedir. Bu kavra-
min iglevsel olabilmesi i¢in smirlarinin mutlaka kanunda belirtilmesi gerekir. Bir
diger temel sorun ise 6nalim hakkina konu edilebilecek tarimsal arazi kavraminin
¢ok genis olmasi ve dzellikle arazilerin biiyiikliigii konusunda kanunda higbir si-
nirlamaya yer verilmemesidir. Bu eksiklik hiikmiin kapsamini asir1 genislettiginden
uygulamada 6nemli sorunlara yol agnustir. Onalim hakkinim kullanilabilecegi asgari
ya da azami arazi biiyiikliiklerinin belirlenmesi bu sorunun ¢éztimii olabilirdi. Bir
diger sinirlama da 6nalim hakkinin kullaniminda sinirdas arazilerin birbirine gore
biiytikliiklerinin bir 6l¢iit olarak getirilmesi olabilirdi. Hiikmiin yiiriirliikte oldugu
donemdeki sorunlardan sonuncusu ama en 6nemlisi, resmi islemlerde tasinmazlarin
satis degerinin diistik gosterilmesi sorunudur. Davalilarin bu degerin gerg¢ek olmadi-
81 ve bunun 6nalim hakkini kullanan tarafindan bilindigi itirazlar kesinlikle kabul
edilmemektedir. Yasal 6nalim hakk: diizenlemesi yapilirken bu durum goz 6niinde
tutulmadigindan uygulamada ¢ok degerli araziler diisiik bedellerle el degistirmis
ve bu durum hiikmiin yiiriirliikten kaldirilmasimin ana sebebi olmustur.

Anilan diizenlemenin ytirtirliikten kaldirilmasiyla da sorunlar ¢éziilmemis, gecis
doénemi ve yiiriirliik hukuku sorunlari ortaya ¢ikmustir. Ozellikle derdest davalarda
mahkemeler tarafindan verilen farkli kararlar hukuk giivenliginin saglanamadigini
gostermektedir. Yirilirlik hukuku kurallart uygulanirken Tiirk hukukunda 6nalim
hakkinin dava yoluyla kullanilmasiin TMK m. 734 uyarinca zorunlu oldugu gozden
kagirilmamalidir. Bu diizenlemeyle uygulama kanuna yansitilirken teorinin ihmal
edilmesi sebebiyle amacini asan sonuglar ortaya ¢ikmis ve davanin niteligi artik
gercek insai dava haline gelmistir. Bu yilizden, hakkin kullanilabilmesi i¢in artik ha-
kimin de iradesinin gerektigi ve taraf beyaninin yeterli olmadigi, bir diger ifadeyle
onalim hakkinm dava disinda kullanilamayacagi siiphesizdir. Buna ragmen tek basina
davanin acilmasini veya dava dilekcesinin tebligini 6nalim hakkinin kullanilmas:
olarak kabul eden 6greti ve Yargitay kararlar kanaatimizce yerinde degildir. Kaldi
ki derdest davalar bakimindan Yargitay’in bu varsayimlar1 dogru kabul edilse dahi
yriirliik hukuku bakimindan vardigi sonug isabetsizdir. Bunu gostermek igin sira-
styla 6nalim hakkinin, bu hakkin kullanilmasiyla dogan satis iliskisinin ve nihayet
miilkiyet hakkinin zaman bakimindan yiiriirliik kurallarina gére korunup korunma-
yacag ayr1 ayr1 incelenmistir. Bu kapsamda, diizenleme yiiriirlilkten kaldirilmadan
once dogmus 6nalim hakki kazanilmig hak tegkil etse de kamu diizeni gerekgesiyle
korunmamalidir. Aksi halde siklikla kotiiye kullanildigi sabit olan bir hakkin etkisi
devam etmis olur. Onalim hakkina dayanan satis iliskileri i¢in de hem kamu diizeni
hem kanundan dogan bir hukuki iligki olmas1 sebebiyle bir koruma saglanmamasi
gerekir. Ancak, hitkmiin yiirtirlikte oldugu donemde kazanilmis miilkiyet haklari-
nin, 7255 sayil diizenlemede geriye etkili olma kurali yer almadigi i¢in, kazanilmis
hak kabul edilmesi gerekir.

Yil: 16, Sayr 63 (Temmuz 2025)
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Onalim davasinin gergek insai dava olma 6zelligi karsisinda derdest davalarda
taraflar arasinda bir satis iliskisinin dogmus olmasi zaten miimkiin degildir. Bu yiizden
siirdas tarimsal arazi maliklerinin yasal 6nalim hakkin diizenleyen TKAKK m.
8/1/11 diizenlemesinin yiiriirliikten kalktig1, 04.11.2020 tarihinden 6nce, bu hiikme
dayanarak acilmis davalarda heniiz nihai karar kesinlesmemis olanlar yoniinden
onalim hakki kullanilmis olmaz. Onalim hakki mutlak olarak yiiriirliikten kalktig1
i¢in artik hakimin verecegi kararla buna dayanarak bir satig iliskisi kurulmasi ve
miilkiyetin devri de miimkiin degildir. Yargitay’in goriisli gibi, satis iliskisinin da-
vanin a¢ilmasiyla ortaya ¢iktig1 varsayilsa bile, bu satis iliskisi ytrtirliikteki kanun
kapsaminda korunmadigindan, derdest davalardaki sonu¢ degismemektedir. Sonug
olarak, hicbir ihtimalde derdest davalarda yiiriirlilkten kaldirilan hikkiimlerin uygu-
lanmasi ve miilkiyet hakkinin kazanilmasi hukuken miimkiin olmadig: kanaati olus-
mustur. Bu durumda hakimin vermesi gereken karar, dava konusu hukuki menfaat
tamamen ortadan kalktigindan davanin konusuz kalmasi kararidir.

Bu soruna iliskin dikkat ¢ekilmesi gereken dnemli bir husus da temelinde yer
alan sinirdas tarimsal arazi maliklerine taninan 6nalim hakki ve dava agma zorun-
lulugu diizenlemelerinin her ikisinin de Tiirk Hukukuna 6zgii olmalaridir. Miilkiyet
hakki gibi temel haklarla iliskili yeni kanun diizenlemeleri hazirlanirken en yiiksek
Ozenle hareket edilmesi gerektigi bu sorunda bir kez daha kendini gostermektedir.
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