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TASINMAZ DEVRINE ILISKiN YAPILAN ARABULUCULUK
ANLASMASININ ONALIM HAKKI ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESI

Evaluation of Mediation Settlement Agreements Concerning
the Transfer of Immovable Property in Terms of the Right of Pre-emption

Gokhan SAHAN"

Ozet

Onalim hakki, sézlesmeden dogan énalim hakki ve yasal 6nalim hakki olmak iizere ikiye ayrihr.
Onalim hakki satis veya ekonomik bakimdan satisa esdeger bir islem yapilmissa kullanilabilir.
Onalim hakkmin kullanilabilmesi igin yapilan satis veya ekonomik bakimdan satisa esdeger
islem gecerli olmalidir. Taginmaz satis vaadi s6zlesmesi yapilmasi halinde de 6nalim hakki
kullanilabilir. Ekonomik bakimdan satisa esdeger islemden kasit, bir seyin miilkiyetinin para ile
olciilebilen bir karsilik alinarak devredilmesidir. Bu ¢ercevede mal degisim sdzlesmesi, uzun siireli
veya siiresiz intifa yada iist hakki taninmasi satiga es deger bir islem olarak kabul edilmelidir.
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na gére tasinmazin devrine iliskin arabuluculuk
anlasmasi yapilabilir. S6z konusu anlasmanin gegerli olabilmesi i¢in icra edilebilirlik serhi
alinmasi gerekir. Tasinmaz devrine iligkin olan icra edilebilirlik serhi alinmis anlagma belgesine
dayanarak, taraflardan biri tescil gerceklestirebilir. Icra edilebilirlik serhi almmis anlasma belgesi,
ilam niteliginde olsa da tasinmaz miilkiyeti yine de tescille kazanilir. Zira bu belge ilam degil,
ilam niteliginde belgedir. Yapilan anlagsma belgesi ile 6nalim hakki konusu olan bir tasinmaz veya
pay, para ile 6lgiilebilen bir karsilik alinarak devredilecekse, 6nalim olay1 gergeklesir. Anlasma
belgesinin yapilip icra edilebilirlik serhi alinmast yeterlidir. Taginmazin tesciline gerek yoktur.

Anahtar Kelimeler: Onalim hakki, arabuluculuk, icra edilebilirlik, satisa esdeger islem

Abstract

The Right of Pre-emption is divided into two categories; the statutory right of pre-emption
and the contractual right of pre-emption. The right of pre-emption may be exercised in cases
where a sale or a transaction economically equivalent to a sale has occurred. In order for the
right of pre-emption to be exercised, the transaction in question must be valid. In this context,
if a promise to sell immovable property (real estate) has been made through a valid agreement,
the right of pre-emption may also be exercised. A transaction that is economically equivalent
to a sale refers to a transfer of ownership of property in return for a monetary or financially
measurable consideration. Within this scope, barter agreements, as well as the granting of long-
term or perpetual usufruct or superficies rights, should be considered as transactions equivalent
to a sale.According to the Law on Mediation in Civil Disputes (Law No. 6325), it is possible
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to conclude a mediation settlement agreement regarding the transfer of immovable property. In
order for such an agreement to be valid, an enforceability annotation (icra edilebilirlik serhi)
must be obtained from the competent court. On the basis of such a settlement agreement bearing
an enforceability annotation, one of the parties may apply for the registration of ownership (title
deed registration). Although the settlement agreement with enforceability annotation is deemed
to have the effect of a court judgment, ownership of immovable property is acquired only upon
registration with the land registry. This is because the document is not an actual judgment, but
rather a document having the effect of a judgment. If an immovable property or share subject to
a right of pre-emption is transferred in return for a financially measurable consideration through
such a settlement agreement, the pre-emption right is triggered. It is sufficient that the settlement
agreement has been concluded and that the enforceability annotation has been obtained; actual
registration of the property is not necessary for the right of pre-emption to arise.

Key Words: Right of pre-emption, mediation, enforceability annotation, transaction economically
equivalent to a sale

GIRIS

Onalim hakk1 TMK md. 732 vd. ile TBK md. 240 vd. maddelerinde diizen-
lenmistir. Mevzuattaki diizenleme dikkate alindiginda, 6nalim hakki, s6zlesme-
den dogan 6nalim hakki ve yasal dnalim hakki olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.
S6zlesmeden dogan 6nalim hakki, s6zlesme ile taninan, hakkin konusu olan
seyin li¢lincii kisiye satis veya ekonomik bakimdan satisa esdeger islem ile dev-
redilmesi halinde kullanilan, hak sahibine tasinmazi 6ncelikle alma hakki tani-
yan yenilik dogurucu bir haktir. Yasal 6nalim hakki ise, payli miilkiyete tabi bir
tasinmazda, paydaslardan birinin, payini {i¢iincii kigiye satmast halinde, diger
paydas ve paydaslarin ayn1 sartlarda pay: alabilmesine imkan taniyan yenilik
doguran bir haktir. TMK md. 732°de her ne kadar 6nalim hakkinin sadece satis
halinde kullanilabilecegi belirtilmis olsa da, TBK md. 240°taki diizenleme ile
degerlendirildiginde, ekonomik bakimdan satisa es deger bir islem yapildiginda
da yasal 6nalim hakki kullanilabilir. HUAK md. 17/B’de tasinmaz devrine ilis-
kin uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli oldugu diizenlenmistir. S6z konusu
hiikiim incelendiginde, bir taginmaz devrinin arabuluculuk anlagsmasina konu
olabilecegi sonucu ¢ikmaktadir. Calismamizda, arabuluculuk siireci sonunda,
tasinmaz devrini konu alan bir anlagsma belgesinin 6nalim hakkinin kullanilmasi
i¢in yeterli kabul edilip edilemeyecegi meselesi lizerinde durulmustur. Bu ¢er-
¢evede, ¢alismamizda oncelikle kisaca dnalim hakki hakkinda bilgi verilmis,
onalim olay1 agiklanmis, taginmaz devrine iliskin uyusmazliklarda arabulucu-
luk meselesi tizerinde durulmus, tasinmaz devrine iliskin arabuluculuk anlasma
belgesinin gegerliligi hususlar1 incelendikten sonra, yapilan anlagmanin énalim
hakk1 dogurup dogurmayacagi aciklanmaya ¢alisiimistir.

I. GENEL OLARAK ONALIM HAKKI

Onalim hakki, sézlesmeden dogan énalim hakk: ve yasal dnalim hakki olmak
tizere ikiye ayrilir. Sozlesmeden dogan dnalim hakki TBK md. 240 ve devaminda
diizenlenmistir. Yasal 6nalim hakki ise TMK md. 732 ve devaminda diizenlenmistir.
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S6zlesmeden dogan 6nalim hakki, hakkin konusu olan seyin, li¢lincii kigiye
satis veya ekonomik bakimdan satisa esdeger bir islem ile devredilmesi halin-
de kullanilan, hak sahibine oncelikle alma hakki taniyan, sézlesme ile taninan
yenilik dogurucu bir haktir'. S6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin dogabilmesi
i¢in, hak sahibi olacak kisi ile malik arasinda bir 6nalim s6zlesmesi yapilmasi
gerekir. Onalim hakki bir sézlesmeye bir hiikiim koyarak da taninabilir. Onalim
sozlesmesinin adi yazili sekilde yapilmas1 gerekir’. Onalim hakki nisbi nitelikte
bir haktir. Sadece taraflar arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurur. Ancak TMK md.
1009°da serh edilecek kisisel haklar arasinda énalim hakki da sayilmistir. Onalim
hakki tapu siciline serh edilirse tiglincii kisilere karsi da ileri siiriilebilir hale gelir.

Yasal 6nalim hakki, payli miilkiyette, bir paydasin tasinmaz iizerindeki payini
tamamen ve kismen ticiincii kisiye satmasi halinde, diger paydas ve paydaslarin ayni
sartlarda pay1 alabilmesine imkan taniyan yenilik doguran bir haktir®>. TMK md.
732’de her ne kadar 6nalim hakkinin sadece satig halinde kullanilabilecegi belirtil-
mis olsa da TBK md. 240°taki diizenleme ile birlikte degerlendirildiginde, ekonomik
bakimdan satiga es deger bir islem yapildiginda da yasal 6nalim hakki kullanilabilir.

Yasal 6nalim hakk1 ve sézlesmeden dogan 6nalim hakki, yenilik dogurucu hak
olsalar da dava acilarak kullanilabilirler (TMK md. 734 — TBK md. 242). Her iki
onalim hakki, satis veya ekonomik bakimdan satigsa esdeger islemin hak sahibine
bildirildigi tarihten itibaren {i¢ ay, her halde satistan itibaren iki y1l i¢inde kulla-
nilmalidir (TMK md. 733/4 — TBK md. 242). S6z konusu siireler hak dustiriicii
siire niteligi tasimaktadir.

II. ONALIM OLAYI
A. Genel Olarak

Onalim hakkinin kullanilabilmesi igin, &nalim olayinin gergeklesmesi gerekir.
Onalim olaymin gerceklesmesi igin satis veya ekonomik bakimdan satisa es deger
bir islem ile devir yapilmalidir. S6zlesmeden dogan 6nalim hakki s6z konusu ol-

! Kemal T. Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku (2. Bask1 Ankara Universitesi
Basimevi 1984) 632; M Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (24.
Bast Filiz Kitapevi 2022) 614; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku (7. Baski Yetkin Yayinlar1 2023) 445;
Lale Sirmen, Esya Hukuku (10. Bask: Yetkin Yayinlar1 2022) 463; Mehmet Akgaal, Esya Hukuku
(2. Baski Yetkin Yayinlar1 2022) 515; Ferit H. Saymen ve Halid K. Elbir, Tiirk Esya Hukuku (Ismail
Akgiin Matbaas1 1954) 406; Mehmet Ayan, Esya Hukuku 11 Miilkiyet (9. Baski Seckin Yaymecilik
2016) 416; Nagehan Kirkbesoglu, Onalim Hakki (Aristo Yaymevi 2019) 21; Feride Demirbas,
“Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki” (2016) 65 (2) AUHFD, 249, 251; fsmail Atamulu, “Onalim
Hakki Vasiyeti” (2022) 30 (3) Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1481, 1486

2 Sirmen (n 1) 463; Eren (n 1) 448; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 615; Akgaal (n 1) 515;

Girsoy, Eren ve Cansel (n 1) 638; Ayan (n 1) 417; Demirbas (n 1) 255.

Onur Giineri, “Kanundan Dogan Onalim Hakki ile Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki ve Bu

Kavramlarin Mukayesesi” 2021 18 (2) Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1353, 1356;

Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 1) 639; Eren, (n 1) 408-409; Sirmen (n 1) 475; Giirsoy,

Eren ve Cansel (n 1) 614; Atamulu (n 1) 1488

4 Sirmen (n 1) 475-476; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 1) 639
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dugunda, 6nalim konusu olan taginmazin satis veya ekonomik bakimdan satisa
esdeger bir islemle 6nalim hakki sahibi disinda tigiincii bir kisiye devredilmesi
gerekir®. Yasal 6nalim hakki ise payli miilkiyete tabi tasinmazda, paydaslardan
birinin payini, paydas disinda {igiincii bir kisiye devretmesi halinde dogar. Dokt-
rindeki bir goriise gore®, yasal dnalim hakk: sadece satis halinde kullanilabilirken,
sozlesmeden dogan 6nalim hakki satis veya satigsa esdeger islemle devir hallinde
kullanilir. Ekonomik bakimdan satisa es deger islemin, yasal dnalim hakki i¢in
onalim olay1 olarak kabul edilemeyecegine iligkin bir goriise gore’, Tiirk kanun
koyucusunun niyetinin yasal 6nalim hakkina iligkin genel nitelikli hiikimlerin
her iki 6nalim hakkina da uygulanacagi, Kanunun sézlesmeden dogan dnalim
hakkina iligskin a¢ik bi¢cimde farkli diizenleme igerdigi durumlarda ise Tiirk Borg-
lar Kanunu hiikkiimlerinin 6ncelikli uygulanacagi, ancak bu farkli diizenlemelerin
yasal 6nalim hakkina uygulanmamasi gerekmektedir. Bu goriise gore, Yargitay’in
tutumu da ayn1 yondedir. Zira Yargitay Tiirk Bor¢lar Kanunu yiiriirlige girdikten
sonra dahi, verdigi kararlarinda bu hususu ele alma geregi dahi duymamas, yasal
onalim hakkini ger¢ek anlamda satiglara hasretmistir®.

TMK md. 732’de yasal 6nalim hakkinin satig yapilmasi halinde kullanilaca-
&1 belirtilmistir. TBK md. 240°da ise s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin satis
veya ekonomik bakimdan satigsa esdeger bir islem yapilmasi halinde kullanilacagi
diizenlenmistir. Bu iki hiikkmiin lafzinda hareket ederek, yasal 6nalim hakkinin
sadece satis halinde kullanilabilecegini kabul etmek kanaatimizce dogru degil-
dir. Ciinkii bu iki hak niteligi itibari ile neredeyse ayni haklardir. Yasal 6nalim
ve sozlesmeden dogan dnalim hakkinin kullanim sekli, kullanim siiresi ve bu
haklardan vazgegme gibi hususlar ayn1 hiikkiimlere tabidir. Nitekim TMK md.
735/3’te de acike¢a yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina ve vazgegmeye iliskin
hiikiimlerin, s6zlesmeden dogan 6nalim hakkina da uygulanacagi hiikkme bag-
lanmustir. S6z konusu iki hak arasindaki tek fark, haklardan birinin s6zlesmeden
dogmus olmasi, digerinin ise paylt miilkiyete tabi taginmazlar i¢in kanundan
dogmasidir. Bu sebeple yasal dnalim hakki ve s6zlesmeden dogan dnalim hakki
hiikiimlerinin birlikte degerlendirilmeli, hem s6zlesmeden dogan 6nalim hakki
hem de yasal 6nalim hakki satis veya ekonomik bakimdan satisa es deger islem
yapilmasi halinde kullanilabilmelidir®.

Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 1) 616

¢ Tlay Zeynep Suata, Kanuni Onalim Hakk: (Yetkin Yayinlar1 2020) 45; Kirkbesoglu (n 1) 30
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 (1) Siileyman
Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 101, 128.

8 Okur (n7)130-131.

®  Mustafa Alper Giimiis, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Akdi Onalim Hakkina Tliskin
Hiikiimlerinin (TBK m. 237/111, 238, 239 ve 240-242) Degerlendirilmesi” 2012 8(2) Yedi Tepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Erhan Adal’a Armagan, 435, 451-452; Tiilay Aydmn
Unver, “Yasal Onalim Hakkinda Onalim Olaymin Bildirilmesi” 2016 11 (145-146) Bahgesehir
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i
B. Satis S6zlesmesinin Yapilmasi

Onalim hakkinim kullanilabilmesi i¢in iigiincii kisiyle gecerli bir satis sozles-
mesinin yapilmasi gerekir’. Yasal 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in, paydas
disinda bir tigiincii kigiye satig yapilmalidir. Paydaglardan birine, pay devri ya-
pilmigsa yasal onalim hakki kullanilamaz®.

Onalim olayinin gerceklesebilmesi icin, satis sozlesmesinin tam ve gergek bir
satig sozlesmesi olmali ve hiikkiimsiizliik hallerinden birinin bulunmamasi gerekir.
Aksi durumda 6nalim olay1 ger¢eklesmeyecegi i¢in, 6nalim hakki da kullanila-
maz'2. Oncelikle satis sdzlesmesinin taraflarin karsilikli birbirine uygun irade
beyant ile kurulmasi gerekir. Taraflarin satis s6zlesmesinin kurulmasi konusunda
irade beyanlar1 arasinda uyumsuzluk olursa, kurucu unsurlarin eksik olmasi sebe-
biyle s6zlesme yok hitkmiinde olacagindan, 6nalim olay1 gerceklesmis olmaz*3.

Satis sdzlesmesi taraflarin birbirine uygun irade beyani ile kurulmus olma-
sina ragmen, yapilan s6zlesme emredici hiikiimlere, ahlaka, kamu diizenine ve
kisilik haklarina aykirt olursa veya sézlesmenin konusu imkansiz olursa kesin
hiikiimstiz olur. Bununla birlikte s6zlesmenin gegerliligi i¢cin gerekli olan sekil
sartina uyulmamigssa veya sdzlesme muvazaali yapilmissa kesin hiitkiimsiizlitk
s6z konusu olur. Satis s6zlesmesinin kesin hiikiimsiiz olmasi1 halinde, s6zlesme
baslangigtan itibaren gegersiz olur. Bu durumda da 6nalim olay1 gerceklesmez'*.

Satig sozlesmesi irade sakatlig1 hallerinden biri veya asir1 yararlanma sebe-

biyle iptal edilirse kesin hiikiimsiiz olacagindan, 6nalim olay1 ortadan kalkar ve
onalim hakk: kullanilamaz?.

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 829, 833-834; Ozgiin Celebi, “Taginmaz Satis Vaadi
Sézlesmesinin Onalim Olay: Teskil Edip Etmedigi Sorunu” (2023) 11 (2) Kadir Has Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 737, 744; Didem Akalp-Demirtabak, Yasal Onalum Hakki (On iki Levha
Yayncilik 2010) 4; Vehbi Umut Erkan, “Anayasa Mahkemesi’nin 12.12.2007 Tarihli E. 2003/34
ve K. 2007/94 Sayili Karari Uzerine: Tiirk Medeni Kanunu’nda Yasal Onalim Hakkinin Hukuki
Niteligi ve Kullanilmas1” (2014) 5 (1) inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 269, 275;
Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 639; Sirmen (n 1) 475-476; Kirkbesoglu (n 1) 42; Akgaal,
(n 1) 486; Giineri (n 3) 1356.

1 Fikret Eren, “Tiirk Medeni Kanununa Gére Yasal Onalim Hakki” (2008) 12 (1-2) Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 103, 111; Eren (n 1) 413; Akalp-Demirtabak (n 7) 49; Suata (n 6) 45;
Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 616

1 Eren (n 1) 410; Suata (n 6) 44; Akalp-Demirtabak (n 7) 49

2 Demirbas (n 1) 258; Kirkbesoglu (n 1) 42; Akalp-Demirtabak (n 7) 53; Oguzman, Seligi ve Oktay-
Ozdemir (n 1) 616; Sirmen (n 1) 466; Eren, Onalim (n 8) 111.

13 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 616; Eren, Onalim (n 8) 111; Akalp-Demirtabak (n 7)
55; Kirkbesoglu (n 1) 37.

1 Suata (n 6) 46; Kirkbesoglu (n 1) 42; 45; Akalp-Demirtabak (n 7) 56-57; Sirmen (n 1) 466

5 Akalp-Demirtabak (n 7) 67-68; Suata (n 6) 48-49; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 616-
617; Sirmen (n 1) 466; Giirsoy, Eren ve Cansel (n 1) 637.
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Onalim hakkinin kullanilabilmesi igin, satis sozlesmesinin yapilmis olmasi
yeterlidir. S6zlesmenin ifa edilmis olmast sart degildir'®. Onalim hakki konusunun
taginmaz oldugunda, taginmaz satis s6zlesmesinin yapilmis olmasi yeterlidir®’.

Kamulastirma, trampa, bagislama, vasiyet, mahkeme karar1 ve cebri icra
(TMK md. 733/1) yolu ile miilkiyetin kazanilmas1 hallerinde 6nalim hakkinin
kullanilamayacagi kabul edilmektedir'®. TBK md. 240/2°de de taginmazin, mira-
sin paylasiminda mirasg¢ilardan birine 6zgililenmesi, cebri artirma yoluyla satisi,
kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi veya bunlara benzer amaglarla edinilmesi
hallerinde 6nalim hakki kullanilamayacagi agikc¢a diizenlenmistir.

Doktrindeki bir goriise gore’®, sadece taginmaz satis vaadi sézlesmesinin
yapilmig olmasi énalim hakkinin kullanilmasi i¢in yeterli degildir. Onalim hak-
kinin kullanilabilmesi i¢in, satis vaadi bor¢lusunun edimini yerine getirmemesi
sebebiyle alacakli tarafindan agilan tapu siciline zorlama davasinin kabul edilip,
kararin kesinlesmesi gerekir. Doktrindeki bir baska goriise gore ise®, tasinmaz
satig vaadi sozlesmesi yapilmis olmasi halinde de 6nalim hakki kullanilabilir.
Bu goriise gore, satis ile satis vaadi sozlesmesi arasindaki farkin abartilmamasi
gerekir. Satis vaadi bor¢lusunun edimini yerine getirmediginde Tiirk Hukuku
acisindan agilan davada zaten tescile karar verilmektedir®. Satis vaadi sd6zlesme-
sinin bulunmasi halinde, 6nalim hakkinin kullanilamayacaginin kabul edilmesi
durumunda bunun kétiiye kullanilabilecegi savunulmaktadir. Mesela, alici satis
vaadini tapu siciline serh ettirip, tasinmazi bu sekilde kullanarak, 6nalim hakki-
nin kullanilmasina engel olabilir??>. Kanaatimizce ikinci goriis daha isabetlidir.

C. Ekonomik Bakimdan Satisa Esdeger Islem Yapilmasi

Tiirk Borg¢lar Kanunu md. 240°ta 6nalim hakkinin satis veya ekonomik ba-
kimdan satisa esdeger her tiirlii islemin yapilmas1 halinde kullanilacagi hiikme
baglanmistir. Kanun hiikmiinden de anlasildigi tizere, 6nalim hakk: sadece satis
degil, ekonomik bakimdan satisa esdeger islem yapilmasi halinde de kullanilir.

6 Giirsoy, Eren ve Cansel (n 1) 616; Kirkbesoglu (n 1) 46; Suata (n 6) 46; Oguzman, Seligi ve Oktay-
Ozdemir (n 1) 618; Demirbas (n 1) 257; Celebi (n 7) 745.

17" Kirkbesoglu (n 1) 46;

18 Gokhan Sahan, Kisisel Haklarin Serhi (Seckin Yayincilik) 68; Kirkbesoglu (n 1) 36-37

® Siikran Sipka Taman, Kanuni Onalim (Siif’a) Hakk: (Alfa Basim Yayim Dagitim Istanbul 1994)
60-61; Aydin Unver (n 7) 838; Demirbas (n 1) 257; Sirmen (n 1) 465; Aklap-Demirtabak, 73-74;
Kirkbesoglu (n 1) 34; Suata (n 6) 45.

20 Selahattin Sulhi Tekinay, Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri (Filiz Kitapevi Istanbul 1988) 23; Bar1s
Demirsatan, “Tasinmazlara Tliskin Olarak Tanman Soézlesmden Dogan Onalim Hakki” (2016) 11
(145-146) Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 905, 918; Akgaal ( n 1) 488; Giirsoy,
Eren ve Cansel (n 1) 616; Eren (n 1) 416; Ayan (n 1) 391; Sahan (n 18) 69; Eren, Onalim (n 8)
113; Celebi (n 7) 762 vd.; Okur (n 7) 172.

21 Eren(n1)416.

22 Tekinay, (n 20) 23.
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Kanunda satisa esdeger islemden ne anlasilmasi gerektigi belirtilmemistir. Hitkkmiin
gerekgesinde, bir gayrimenkul yatirim ortakligina ait hisselerin biitliniiyle devri,
ekonomik bakimdan satiga esdeger isleme 6rnek olarak gosterilmistir. Buna kar-
silik gerekgede bir tasinmazin anonim veya limited sirkete ayni sermaye olarak
konulmasi, satisa esdeger islem olarak kabul edilmemistir.

Kanun koyucunun ekonomik bakimdan satisa esdeger islemden neyi kastet-
tiginin agikliga kavusturulmas: gerekmektedir. Hangi islemlerin ekonomik ba-
kimdan satigsa esdeger islem oldugunu 6nceden sdylemek veya tek tek saymak
miimkiin degildir. Bu konuda hakimin takdir yetkisi vardir. Her somut olaya gore
degerlendirilmesi gerekir. Ekonomik bakimdan satisa esdeger islem, satig niteli-
ginde olmayan, ancak esya hukuku ve ekonomik bakimdan, bir ivaz karsiligin-
da miilkiyeti devrine iliskin sonuglar doguran islemlerdir®. Bu ¢ercevede, esya
degerinin 6n planda oldugu ve miras iliskisinin olmadig1 islemler, satisa esdeger
islem olarak kabul edilebilir?*.

Satis sdzlesmesi, TBK md. 207°de saticinin, satilanin zilyetlik ve miilkiyetini
alictya devretmeyi, alicinin da buna karsilik olarak bir bedel 6demeyi bor¢landigi
sozlesme olarak tanimlanmaktadir. Tanimdan da anlasildig1 tizere, bir s6zlesme-
nin satis s6zlesmesi olarak kabul edilebilmesi i¢in, satici bir seyin zilyetlik ve
miilkiyetini devretmeyi bor¢lanmasi, alicinin da bir bedel 6demeyi bor¢lanmasi
gerekir. Satis s6zlesmesinin s6z konusu olabilmesi i¢in, alicinin borglandig1 bedel
mutlaka bir para olmalidir. Alici para disinda bir borg altina girmisse, satis s6zles-
mesinden s6z etmek miimkiin olmaz?®. Kanun koyucunun satisa esdeger islemden
kastinin, satig sdzlesmesi disinda, bir karsilik verilerek bir seyin zilyetliginin ve
miilkiyetinin devrini ihtiva eden s6zlesmeler oldugu kuskusuzdur. Zira, bir para
o0denerek, bir seyin zilyetliginin ve miilkiyetinin devrini konu alan s6zlesmeler
zaten satis sozlesmesidir. Para 6denmeden zilyetligin ve miilkiyetin devri borg-
lanilmigsa da satis s6zlesmesi s6z konusu olmaz. Buna gore kanun koyucunun,
ekonomik bakimdan satisa esdeger islem hususunda iradesinin, sadece taraflardan
birinin bedel 6deme borcu altinda oldugu iliskileri kastetmedigi kanaatindeyiz.
Kanun koyucu satis disinda, bir karsilik verilerek bir seyin zilyetliginin ve miil-
kiyetinin devrini konu edinen sdzlesmelerin, ekonomik bakimdan satisa esdeger
islem olarak kabul ettigi kanaatindeyiz.

Ekonomik bakimdan satiga esdeger islemlere 6rnek olarak {ist hakki kurulmasi
verilebilir. TBK md. 241’in gerek¢esinde de agikca, Isvigre Federal Mahkeme
kararlarina da atif yapilarak, {ist hakki kurulmasinin ekonomik bakimda satiga
es deger islemlerin baslica 6rneklerinden biri oldugu belirtilmistir. Ust hakki,

3 Kiarkbesogu (n 1) 41.
2 Kirkbesoglu (n 1) 41.

25 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (11. Bask1 Legem Yaymevi 2023) 29; Haluk Tandogan,
Borglar Hukuku Ozel Borg Tliskileri, C. I/1 (4. Baski Olga¢ Matbaas1 1985) 84.
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bir kisiye bagkasinin taginmazi iizerinde veya altinda yap1 yapmak ya da mevcut
bir yapiy1 muhafaza etme yetkisi veren bir irtifak hakkidir (TMK md. 826). Ust
hakki sahibi yaptig1 yap1 veya muhafaza etme yetkisi verilen mevcut yapi lize-
rinde miilkiyet hakkina sahip olur?. Bu haliyle degerlendirdigimizde, {iist
hakki bir karsilik alinarak tesis edilmisse, ekonomik bakimdan satisa esdeger
islem olarak kabul edilmelidir. Aksi durumda, 6nalim yiikiimliisii, Gnalim hakki
sahibinin, hakkini kullanmasini engellemek amaciyla, uzun siire list hakki tesis
edebilir. Ust hakk: sahibinin, s6z konusu yap1 iizerinde miilkiyet hakkina sahip
olacak olmas1 da bu kanaati desteklemektedir. Ancak {ist hakki, karsilik alinmadan
taninmissa, ekonomik bakimdan satisa esdeger bir islemden s6z edilemeyecegi
i¢in 6nalim hakki kullanilmaz.

Uzun siireli veya siiresiz intifa ve oturma hakk1 taninmis olmasi halinde de
satisa esdeger islem varlig1 kabul edilmektedir?’. Intifa ve oturma hakk, ilgili
hakkin kapsamina uygun olarak hak sahibine tasinmazi malik gibi kullanma
yetkisi veren ayni hak olmalar1 sebebiyle, uzun siireli veya siiresiz tesis edilme-
si halinde, 6nalim hakk1 kullanilabilmelidir. Hakkin uzun siireli kuruldugunun
kabul edilebilmesi i¢in, TMK md. 998/3 geregi intifa ve oturma hakkinin en az
otuz yil icin kurulmus olmas1 gerekir?®. Onalim yiikiimliisii bu sekilde oturma
hakk1 veya intifa hakki taniyarak, onalim hakkinin kullanilmasini engelleyebilir.
Aksini diisiindiigiimiizde, 6nalim hakki sahibi, satig olmadigi i¢in 6nalim hakki-
n1 kullanamaz, ancak ti¢iincii kisi uzun siireli veya siiresiz s6z konusu tasinmazi
malik gibi kullanir. Ancak intifa ve oturma hakki kisa siireli taninmigsa, dnalim
hakk1 kullanilamaz.

Mal degisim sozlesmesinin ekonomik bakimdan satiga esdeger islem olarak
kabul edilip edilmeyecegi hususunun degerlendirilmesi gerekmektedir. Dokt-
rinde bazi yazarlar® ve Yargitay*® tarafindan mal degisim sdzlesmesi yapilma-
st halinde 6nalim hakkinin kullanilamayacagi kabul edilmektedir. Doktrindeki
bagka bir goriise gore ise®, mal degisim s6zlesmesi 6nalim olay1 olarak kabul
edilmis, mal degisim sdzlesmesi yapilmasi durumunda da 6nalim hakkinin kul-
lanilabilecegi kabul edilmistir. Mal degisim s6zlesmesini de 6nalim olay1 olarak

% Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 995 vd.

27 Giimis, (n 9) 440; Kirkbesoglu (n 1) 41.
2 Kirkbesoglu (n 1) 41.
2 Giimiis, (n 9) 424; Demirbas (n 1) 258; ; Giirsoy, Eren ve Cansel (n 1) 636; Eren (n 24) 217.

%Y 14 HD, E 2017/5585, K 2018/3958, T 21.05.2018; Y 14 HD, E. 2018/1059, K 2018/4843, T
26.06.2018; Y 14 HD, E 2018/809, K 2018/4844, T 26.06.2018, https://karararama.yargitay.gov.
tr/.

31

Mahmut Kizir, “6098 sayil1 Borglar Kanunu’na Gore Satis fliskisi Doguran Haklar ve Ozellikle
Onalim Hakkina fligkin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi” (2016) 22 (3) Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, 1771, 1784; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 618;
Akgaal (n 1) 516; Sirmen (n 1) 466; Sahan (n 18) 70; Okur, (n 7) 199.
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kabul eden goriiglerden birine gore®’, TBK md. 240°taki hitkmiin 6nalim hakki-
nin kullanilabilecegi halleri genisletmistir. Yargitay kararlarinda bu hususta bir
degerlendirme yapilmamistir. Bu sebeple mal degisimi halinde de 6nalim hakki
kullanilabilir. Doktrinde bir goriis*, Tiirk Bor¢lar Kanunundaki diizenleme dik-
kate alinarak artik mal degisimi halinde 6nalim hakkinin kullanilmas1 gerektigini,
ancak 6nalim olayin1 olusturan hukuki islem geregi, 6nalim alacaklisinin yiikiimlii
oldugu edimlerin, ifa edilebilir olmas1 gerekir. Mal degisim so6zlesmesine konu
olan edimlerden biri par¢a borcu ise veya karsi edim sahsen ifasi gerekli bir borg
ise, 6nalim olayinin dogmayacagi kabul edilmektedir®*. Mal degisim sézlesmesi,
taraflardan birinin, diger tarafa bir seyin miilkiyetini, diger tarafin da kars1 edim
olarak baska bir seyin miilkiyetini devretmeyi bor¢landigi sozlesmedir (TBK md.
282). Mal degisim s6zlesmesinde, bir para 6denmese de, bir seyin miilkiyeti, karst
tarafa baska bir seyin miilkiyetinin devri karsilig1 devredilmektedir. Mal degi-
sim sozlesmesi ivazli ve tam iki tarafa borg ylikleyen bir s6zlesmedir. TBK md.
283’te agikca satig sozlesmesine iligkin hiikiimlerin mal degisim sézlesmesine
uygulanacagi hiikme baglanmistir. TBK md. 240 diizenlemesiyle 6nalim hakkini
doguran olayin genisletilmis oldugunu diistindiigiimiizde, belki de satisa esdeger
isleme verilebilecek en giizel 6rnek mal degisim sdzlesmesidir. Kanaatimizce,
seyin miilkiyetinin, bir karsilik alinarak, 6zellikle para ile Olciilebilen bir karsi-
lik alinarak, devri kararlastirilmigsa 6nalim hakki kullanilabilmelidir. Bir seyin
miilkiyeti, para ile 6lgiilemeyen bir kars1 edime karsilik devredilmisse, dnalim
hakk1 kullanilamaz. Zira bu durumda ekonomik bakimdan satisa esdeger bir is-
lemden sz etmek miimkiin olmaz.

Onalim yiikiimliisiiniin {i¢iincii kisiye olan borcunu ifa amaciyla, nalim konusu
tasinmazi veya pay alacakliya devretmesi, ekonomik bakimdan satisa esdeger
bir islem olarak kabul edilmekte ve bu halde énalim hakkinin kullanilabilecegi
one stiriilmektedir?.

III. TASINMAZ DEVRINE iLiSKiN UYUSMAZLIKLARDA
ARABULUCULUK

A. Genel Olarak

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na, 7445 sayili Kanunun 34.
maddesi ile eklenen 17/B maddesi ile tasinmazin devrine veya taginmaz iizerin-
de siirli ayni hak kurulmasina iliskin uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli
oldugu hitkmii getirilmistir. S6z konusu hiikiimde, taraflarin anlagmasi ile arabu-
luculuk siiresi ile ve en fazla {i¢ ay sinirli olmak iizere, tasarruf yetkisi kisitlama-

32 Okur, 199.

3 Sirmen (n 1) 466; Aydin Unver (n 7) 842; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 1) 618.
3 Sirmen (n 1) 466; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 1) 618.

35 Aydm Unver (n 7) 839; Kizir (n 28) 1784; Celebi (n 7) 747; Kirkbesoglu (n 1) 35.
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sina iligkin serh konulabilecegi, bu tiir uyusmazliklarda icra edilebilirlik serhinin
zorunlu oldugu agikca belirtilmistir. 7445 sayili Kanun 05.04.2023 tarih ve 32154
say1l1 Resmi Gazetede yaymlanmistir. 7445 sayili Kanunun 43. maddesine gore
s6z konusu hiikiim 01.09.2023 tarihinde yiirlirliige girmistir.

Tasimazlar lizerinde miilkiyet hakk: kural olarak tapu siciline tescille kazanilir
(TMK md. 1022). Taginmazlar tizerinde miilkiyet hakkinin kazanilmasi i¢in sadece
tescil yeterli degildir. Ayrica, tescilin gegerli bir hukuki sebebe dayanmasi gerekir®.

Tagimmmazlar tizerinde miilkiyet hakkinin kazanilmasini saglayan hukuki sebep,
miilkiyet devri borcu doguran saglararasi bir hukuki islem olabilecegi gibi 6liime
bagl tasarruf da olabilir®”. S6z konusu sebep bir sdzlesme olabilecegi gibi, vasi-
yetname gibi tek tarafli hukuki islem de olabilir. Miilkiyet devir borcu doguran
sOzlesmelerin baslicalari, satim, trampa, bagislama sozii verme, 6liinceye kadar
bakma s6zlesmesi gibi s6zlesmelerdir. Bununla birlikte vekalet sozlesmesi, adi or-
taklik s6zlesmesi, bir tasinmazin sirkete sermaye pay1 olarak konulmasi ve isimsiz
sozlesmeler de miilkiyet hakkinin kazanilma sebepleri olabilir®.

Tasinmaz lizerinde miilkiyet hakkinin kazanilmasina sebep teskil eden hukuki
islem, alim, geri alim ve 6nalim gibi yenilik doguran haklarin kullanilmasi ile
ortaya cikabilir. Ilan yolu ile 6diil vaadi de miilkiyet hakkinmn kazanilmasina sebep
olusturabilir. Ayrica miilkiyet devir borcu doguran hukuki iligki, bir idari islemden
de kaynaklanabilir®.

Tasmmazlar tizerinde miilkiyet hakkinin kazanilmasina sebep teskil eden hukuki
iligki, arabuluculuk anlagsma belgesi de olabilir. 6523 sayili Hukuk Uyusmazlikla-
rinda Arabuluculuk Kanunu’na, 7445 sayili Kanunun 34. maddesi ile eklenen 17/B
maddesi ile tasinmazin devrine veya tasinmaz {izerinde sinirli ayni hak kurulmasina
iliskin uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli oldugu hiikmii getirilmistir. Buna
gore, arabuluculuk goriismeleri sonunda taraflar bir tasinmaz iizerindeki miilkiyet
hakkinin devri hususunda anlagsmaya varmislar ise, s6z konusu anlagsma belgesi,
yetkili sulh hukuk mahkemesinden icra edilebilirlik serhi alinmasiyla, taginmazlar
tizerinde miilkiyet hakkinmn devri sonucunu doguran gecerli bir kazanma sebebi olur.

B. Tasinmaz Devrine Iliskin Uyusmazhklarda Arabuluculuk Anlasmasinin
Gecerliligi

Taginmazlar iizerinde miilkiyetin kazanilmasina sebep olan hukuki islemler
kural olarak resmi sekilde yapilmalidir®®. TMK md. 706/2’de bu husus agikca
belirtilmistir. TBK md. 237/1°de tasinmaz satis s6zlesmesinin, TBK md 283’{in

36 Akgaal (n 1) 193; Sirmen (n 1) 125.

3 Eren (n 1) 207; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir (n 1) 412; Sirmen (n 1) 352.

38 Akgaal (n 1) 395-396; Eren (n 1) 207; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir (n 1) 412; Sirmen (n 1)
352.

¥ Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir (n 1) 413; Akgaal (n 1) 396; Eren (n 1) 207; Sirmen (n 1) 352.

40 Akgaal (n 1) 397; Eren (n 1) 208; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir (n 1) 413; Sirmen (n 1) 352.
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atf1 dolayisiyla konusu taginmaz olan mal degisim sozlesmesinin ve TBK md
288/2 geregi konusu taginmaz olan bagislama s6zii verme sdzlesmesinin resmi
sekilde yapilmas1 gerekir. Tasinmaz miilkiyetini devrini konu edinen sézlesme-
lerin resmi sekilde yapilmasi gerekliligi kural olmakla birlikte, taginmazla ilgili
onalim sozlesmesinin, konusu tasinmaz olan miras paylasim sézlesmesinin ve
mirasgilar arasinda yapilan miras payinin devri sézlesmesinin yazili sekilde ya-
pilmasi yeterlidir*. Bununla birlikte taginmazla ilgili olan dliime bagl tasarruflar
ve mal rejimi s6zlesmeleri kendilerine 6zgii sekillere tabidir (TMK md. 706/11).

Tiirk Medeni Kanunu md 706’da tasinmaz devrine iliskin hukuki islemlerin
remi sekilde yapilmasi gerektigi belirtilmis, ancak s6z konusu islemlere resmi-
yetin hangi makam tarafindan verilecegi belirtilmemistir. Tapu Kanunu md. 26
konuya ac¢iklik getirmis ve tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin islemlerin tapu
midiirliiklerinde, tapu memurlari tarafindan yapilacagi hitkme baglanmustir. Ayrica
23.06.2022 tarih ve 7413 sayil1 Kanunla Noterlik Kanununa eklenen 61/A hiikkmii
ile noterlere de tasinmaz satig s6zlesmesi yapma yetkisi verilmistir*?. Buna gore,
kural olarak taginmaz satis sozlesmelerine resmiyet verecek makamlar tapu mii-
dirliikleri ve noterlerdir seklinde ifade edilebilir.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na, 7445 sayili Kanunun 34.
maddesi ile eklenen 17/B maddesi ile taginmazin devrine veya taginmaz {izerin-
de siirli ayni hak kurulmasina iliskin uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli
oldugu hiikmi getirilmistir. Arabuluculuk goriismeleri sonunda taraflar bir ta-
sinmaz tizerindeki miilkiyet hakkinin devri hususunda anlagsmaya varmislar ise,
s0z konusu anlagsma belgesi, yetkili sulh hukuk mahkemesinden icra edilebilirlik
serhi alinmasiyla, tasinmazlar tizerinde miilkiyet hakkinin devri sonucu doguran
gecerli bir hukuki islem olmaktadir. Bu ¢er¢evede degerlendirdigimizde, icra edi-
lebilirlik serhi alinmig arabuluculuk anlagma belgesi, taginmaz miilkiyetinin dev-
rine sebep olacagindan, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina sebep olan hukuki
islemlerin tapu mudiirliiklerinde ve noterde yapilmasi gerektigi kuralinin bir isti-
nasini olugturmaktadir. Zira arabulucu, taraflar ve/veya taraf vekilleri tarafindan
imzalanmis ve icra edilebilirlik serhi alinmig arabuluculuk anlagma belgesi ile
de tasinmaz miilkiyetinin devri gerceklestirilebilmektedir. Yapilan agiklamalara
gore, tasinmaz miilkiyetinin devrini konu alan arabuluculuk anlagma belgesinin
gecerli olabilmesi i¢in, Tiirk Bor¢lar Hukuku ¢ergevesinde s6zlesmenin geger-
li olabilmesi i¢in gerekli olan ehliyet vs. gibi genel gecerlilik sartlarinin yani
sira, anlagma belgesinin, arabulucu, taraflar ve/veya taraf vekilleri tarafindan
imzalanmis ve icra edilebilirlik serhinin alinmis olmasi1 gerekmektedir. Buna
gore, taginmaz miilkiyetinin devri sonucunu doguran hukuki iglemlere resmiyet

4 Eren (n 1) 212; Akgaal (n 1) 398; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir (n 1) 417; Sirmen (n 1) 357-
358.

2 RG.T. 28.06.2022, S. 31880.
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kazandiran makamlardan biri olarak, arabulucu ve sulh hukuk mahkemesini de
saymak yanlis olmaz.

C. Tasinmaz Devrine iliskin Uyusmazhklarda Arabuluculuk Siireci Sonunda
Miilkiyetin Kazanmilmasi

1. Genel Olarak Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanilmasi

Taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi kural olarak tescille olur (TMK
md. 705/1). Baska bir ifade ile tasinmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in genel
kural, kazanan kiginin adina tapu sicilinde tescil yapilmas1 gerekir. Kural olarak
tapu siciline tescil yapilmadikea ilgili kisi, tasinmazin miilkiyetini kazanamaz.
Ancak bazi hallerde tasinmaz miilkiyeti tescilden once kazanilmaktadir. TMK
md. 705/2’ye gore, miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma hal-
leri ile kanunda ongdriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden 6nce kazanilir.
Tescilden 6nce kazanma halleri sadece bu hiikiimde sayilanlarla sinirli degildir.
Kanun hiikmiinde de agikc¢a ifade edildigi tizere, “kanunda ongoriilen diger hal-
lerde” de tasinamaz miilkiyeti tescilden once kazanilabilir. Buradan da anlasildi-
81 lizere, tescille kazanma kural oldugu ic¢in, bunun istisnasi olan tescilden 6nce
kazanma ancak kanunda dngoriilen hallerde olur®®. Tescilden 6nce kazanma hali
olarak, miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal ve kamulastirma halleri TMK
md. 705/2°de sayilmigtir. Bununla birlikte yeni arazi olugsmasi (TMK md. 708),
kigiligi sona eren tiizel kisinin mallarinin en yakin amaci giiden kamu kurum
veya kurulusuna gegmesi (TMK md. 54), vakfa 6zgiilenen mallarin vakfin tiizel
kisilik kazanmasi ile vakfa gegcmesi (TMK md. 105), mal rejimi s6zlesmesi ya-
pilarak, mal ortakliginin kabul edilmesi (TMK md. 257/2) gibi hallerde tasginmaz
miilkiyeti tescilden 6nce kazanilir. Ticari igsletmenin devri (TTK md. 11) veya
ticari ortakliklarin birlesmesinde de (TTK md. 153) tasinmaz miilkiyeti tescil-
den 6nce kazanilmaktadir. Ayn1 sekilde, sirketlere sermaye olarak taginmaz ko-
nulmasi1 (TTK md. 128) halinde de miilkiyet tescilsiz kazanilmaktadir. ITK md.
111/a hikkmii geregi, bor¢luya satis yetkisi verilmesi halinde, bor¢lunun alic1 ile
anlagmasinin sonucu olarak belirlenen bedeli yatirmasindan sonra, yapilan islem
ve taleplerin icra mahkemesi tarafindan kabul edilmesi ile miilkiyet aliciya geger.
Bu durumda da tagimaz miilkiyeti tescilden 6nce kazanilmaktadir.

2. Tasinmaz Devrine iliskin Arabuluculuk Anlasma Belgesi ile Miilkiyetin
Kazanilmasi

Taginmazlarin devrine iliskin anlagma belgesinin gegerli olabilmesi i¢in icra
edilebilirlik serhi alinmasi1 zorunludur (HUAK md. 17/B/4). Anlagma belgesi
i¢in icra edilebilirlik serhi alindigindan s6z konusu belge, ilam niteliginde belge
sayilir (HUAK md. 18/4). Ilam niteliginde belgeler IIK md. 38 ve diger 6zel ka-

4 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir (n 1) 472; Akgaal (n 1) 419
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nunlarda belirtilmistir**. Bunlardan biri de HUAK md. 18’de belirtildigi iizere
icra edilebilirlik serhi alinmis olan arabuluculuk anlagma belgesidir.

flam niteliginde belgeler, icra edilebilirlik agisindan ilamla ayn1 etkiye sa-
hiptir. Ilam niteliginde belgelerle de dogrudan ilamli takip yapilabilir (IIK md.
38). Ancak ilam niteliginde belgeler, tamamen ilam ile ayn1 hiikiim ve sonuglari
dogurmaz. Sadece icra edilebilirlik agisindan benzer etki yaratir®. flam niteli-
ginde belgeler, ilamlar gibi maddi anlamda kesin hiikiim niteligi tasimazlar. Bu
belgeler, ilamin dogurdugu biitiin hukuki sonuglar1 dogurmazlar.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu md. 17/B/6’ya gére, tagin-
maz devrine iliskin anlagma belgesi i¢in icra edilebilirlik serhi alindiktan sonra,
taraflardan biri tapu miidiirliigiinde tescil talebinde bulunabilir. Ayn1 hitkkme gore,
tapu miidirliigiince tasinmaza iliskin mevzuatta 6ngoriilen gerekli inceleme ve
degerlendirme yapildiktan sonra resmi senet diizenlenmeksizin tescil talebi yerine
getirilir. Bu hiikme gore, daha 6nceleri ilam niteliginde belgeler sadece ilaml1
takibe konu olabilirken, anlagsma belgesi ¢er¢evesinde artik tapu miidiirliiklerin-
de tescil talebinin dayanagi haline de gelmistir*’. S6z konusu hiikiim yiiriirliige
girmeden once de bir goriise gore, TMK md. 1013’{in kiyasen uygulanarak, icra
edilebilirlik serhi alinmig anlagsma belgesinin mahkeme kararina esdeger belge
sayilmasi gerektigi belirtilerek, taraflardan birinin tescil talebinde bulunabilece-
&i kabul edilmistir*.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu md. 17/B/6 hiikmii geregi
icra edilebilirlik serhi alinmis anlagma belgesi ile taraflardan birine tescil tale-
binde bulunma hakk: taninmis olmasi, tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanilmasi
ilkesinin istisnasi degildir. Bagka bir ifade ile tasinmaz miilkiyetinin devrini konu
alan anlagma belgesi icin icra edilebilirlik serhi alinmasi halinde, miilkiyet tes-
cilden 6nce kazanilmaz. Miilkiyetin kazanilabilmesi i¢in tescil gereklidir. Ciinkii
tescil ilkesinin istisnasinin s6z konusu olabilmesi i¢in, bu hususun kanunda agikca

4 Baki Kuru, fcra ve [flas Hukuku EI Kitabi (2 Baski Adalet Yayinevi 2013) 895; Fikret Sami
Tiyek/Hiiseyin Kagan Zengin/Onder Topal, “Konusu Tasinmaz Olan Ortakligin Giderilmesi
Uyusmazliklarma Tliskin Arabuluculukta Icra Edilebilirlik Serhi Uzerine Diisiinceler” 2024 14(2)
Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1917, 1948.

4 Siiha Tanriver, flamli Icra Takibinin Dayanaklari ve Icramin Tadesi (Yetkin Yayinlar1 1996) 83; fbrahim

Ozbay, “Avukatlik Hukukunda Uzlastirma ve Uzlastirma Tutanaginin {lam Niteligi” 2004 8(3-4),
Atatiirk Universitesi Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi 387, 412-413; Melis Tasgpolat Tugsavul,
“Arabuluculuk Faaliyeti Sonunda Varilan Anlasmanin Hukuki Niteligi” 2019 18(1), Galatasaray
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 333, 360; Mustafa Sedar Ozbek, “Arabuluculuk Sonunda
Diizenlenen Anlasma Belgesine Icra edilebilirlik Serhi Verilmesinde Gorevli ve Yetkili Mahkeme”
2017 3(2), Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 69, 75; Tiyek/Zengin/Topal (n 43) 1948.

% Tanriver (n 44) 83; Tagpolat Tugsavul (n 44) 360; Tiyek/Zengin/Topal (n 42) 1948; Ozbay (n 44)
413; Ozbek (n 44) 75.

Nesibe Kurt Konca ve Emel Badur, “Taginmazin Aynma iliskin Uyusmazliklarda Arabuluculuk
Anlasma Belgesi ve icra Edilebilirlik Serhi” 2023 (56) Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi 539, 553.

% Kurt Konca/Badur (n 46) 559-560.

47
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diizenlenmis olmas1 gerekir. Bu sebeple anlasma belgesine dayanilarak yapilan
tescil kurucu niteliktedir*. Yukarida da agikladigimiz iizere, ilam niteliginde olan
belgeler maddi anlamda kesin hiikiim teskil etmez. Icra edilebilirlik serhi alinsa
dahi, anlagma belgesi ilam degildir, ilam niteliginde belgedir®.

Anayasa Mahkemesi’nin 10.07.2013 tarih, 2012/94 Esas ve 2013/89 Karar
sayil1 ilaminda®! arabuluculuk faaliyeti sonunda diizenlenen anlagma belgesi-
nin maddi anlamda kesin hiikiim olmadigi, anlagsmaya icra edilebilirlik serhinin
verilmesinin s6z konusu anlagmay1 hiikiim-kesin hiikiim/mahkeme ilam1 haline
getirmedigi, sadece ilam niteliginde belge haline getirdigi hiikkme baglanmistir.
S6z konusu kararda ilamlar ile ilam niteligindeki belgelerin birbirinden tamamen
farkli oldugu, ilamlar maddi anlamda kesin hiikiim tegkil ederken, ilam niteli-
gindeki belgelerin maddi anlamda kesin hiikiim olmadigi, kanun koyucu ilam
niteligindeki belgeleri, sadece icra edilebilirlik agisindan ilamlarla ayni hukuki
rejime tabi tuttugu belirtilmistir.

Tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmasi daha once de ifade edildigi
tizere ancak kanunda diizenlenen hallerde s6z konusu olur. Yukarida da belirtti-
gimiz, tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildig1 durumlar1 diizenleyen
Kanun hiikiimleri incelendiginde, goriilecektir ki hiikiimlerin lafzindan taginmaz
miilkiyetinin heniiz tescil yapilmadan kazanilacagi acikg¢a belirtilmektedir. Ta-
sinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanilmasi istisnai bir durum ve ancak Ka-
nun’da diizenlenen hallerde s6z konusu oldugundan, hiikmiin lafzindan agikca
bu sonu¢ ¢ikmiyorsa yorum yolu ile miilkiyetin tescilden 6nce kazanilabilecegi
sonucuna varilmamalidir. HUAK md. 17/B’nin ilk halinde sadece tasinmaz devrine
veya taginmaz tizerindeki sinirli ayni haklarin kurulmasina iligkin uyugsmazlikla-
rin arabuluculuga elverisli oldugu hitkme baglanmisti. Daha sonra ilgili hiikkme
07.11.2024 tarihinde anlagma belgesinin taraflarindan birinin, icra edilebilirlik
serhi verilmesinden sonra tapu miidiirliigiinden tescil talebinde bulunabilecegi
fikrasi eklenmistir. Bu hiikiim kanaatimizce uygulama kolayligi saglanmast agi-
sindan getirilmistir. Taraflardan birine tescil talebinde buluma yetkisinin veril-
mesinden tek basina, icra edilebilirlik serhi alinmis arabuluculuk anlagma belgesi
ile tescilden 6nce miilkiyetin kazanilacagi sonucu ¢ikarilamaz. HUAK md. 17/B
hiikmiiniin lafz1 da incelendiginde, taginmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazani-
lacagina iligkin bir ifade bulunmamaktadir.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu md. 17/B hiikmiiniin uygu-
lanmasini saglamak icin, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1, Tapu
Ve Kadastro Genel Midiirligli, Tapu Dairesi Baskanligi, “Tapu Sicilinde Ara-

49 Tiyek/Zengin/Topal (n 43) 1968; Kurt Konca/Badur (n 46) 561.

%0 Ali Yesilirmak, “Arabuluculugun Asamalari: Sonug/Anlasma Asamast” iginde Ali Yesilirmak/
Elif Kismet Kekeg/Alper Bulur (ed), Temel Arabuluculuk Egitimi Katilimei Kitabi (3. Basi Arcs
Matbaacilik 2021) 182; Ozbek (n 44) 75.

51 Resmi Gazete: t. 25.01.2014 S. 28893.
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buluculuk Uygulamalar:” konulu, 29.11.2024 tarihli ve 2024/5 sayili Genelge
cikarmistir. Bu Genelge’nin “Arabuluculuk Anlasma Belgelerinin Tapu Sicilin-
de Uygulanmas:” baslikli boliimiiniin 9.maddesinde, “Arabuluculuk anlasma
belgesinin imzalanmasindan anlagma belgesinin tapu sicilinde tesciline kadar
gecen stirede tasinmaza, anlagma belgesi veya ekinde yer almayan, baskaca bir
yvasaklayict veya kisitlayict takyit konulmast halinde anlagma belgesinin, devra-
lan/lehine hak tesis edilen taraflarin tamaminin isleme katilimi ile tescil istem
belgesi diizenlenmek suretiyle tescil edilmesi gerekir.”” hilkkmii yer almaktadir.
Oncelikle belirtmek gerekir ki, bu hiikiimde “anlasma belgesinin tapu siciline
tescili” ifadesi gegmektedir. Burada tapu siciline tescil edilecek olan, anlagma
belgesi degil, anlagsma belgesi ile devri bor¢lanilan ayni haktir. Bu yoniiyle Ge-
nelge’deki ifade yerinde degildir. Anlagma belgesinin tescili gibi bir durum s6z
konusu degildir.

Genelge’nin yukarida yer alan ilgili hitkmiinde, tescil ger¢eklesene kadar
gecen siirede, anlagma belgesi veya ekinde yer almayan, baskaca bir yasaklayici
veya kisitlayici takyit konulmasi halinde devreden ve devralan/lehine hak tesis
edilen taraflarin tamaminin isleme katilimi gerektigi belirtilmistir. S6z konusu
ifaden de anlagilmaktadir ki, anlagsma belgesi icin icra edilebilirlik serhinin alin-
masi ile taginmaz miilkiyeti hak sahibine gegmez. Zira tescilden 6nce, konulan
takyitler dikkate alinmaktadir. Anlagsma belgesi i¢in icra edilebilirlik serhi alin-
diginda, tescilden 6nce miilkiyetin kazanildigi kabul edilmis olsaydi, s6z konusu
takyitler dikkate alinmazdi.

Sonug olarak yukarida yapilan aciklamalara gore, taginmaz miilkiyetinin dev-
rini konu alan arabuluculuk anlagma belgesi i¢in icra edilebilirlik serhi alinmig
olmasi, taraflardan birinin tescil talebinde bulunma yetkisi olsa dahi miilkiyetin
kazanilmasi i¢in yeterli degildir. Miilkiyet hakkinin kazanilabilmesi i¢in tescil
yapilmas1 gerekir.

IV. TASINMAZ DEVRINE IiLIiSKiN YAPILAN ARABULCUCULUK
ANLASMASININ ONALIM OLAYI OLARAK KABUL EDIiLiP
EDILMEMESI

Onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in, yukarida da ayrintili olarak agikladi-
gimiz lizere satis veya ekonomik bakimdan satisa esdeger bir islemin yapilmis
olmasi gerekir. Bir seyin miilkiyetinin, bir karsilik alinarak, 6zellikle para ile
Olgiilebilen bir karsilik alinarak, devri kararlastirilmissa ekonomik bakimdan
satisa esdeger bir islem olarak kabul edilmeli ve 6nalim hakki kullanilabilmeli-
dir. Seyin miilkiyeti, para ile 6l¢iilemeyen bir kars1 edime karsilik devredilmisse,
ekonomik bakimdan satisa esdeger bir islem olarak nitelendirilemez ve 6nalim
hakk1 kullanilamaz.

Onalim yiikiimliisiiniin ii¢iincii kisiye olan borcunu ifa amaciyla, 6nalim konusu
taginmazi veya payi alacakliya devretmesi, ekonomik bakimdan satisa esdeger
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bir islem olarak kabul edilmekte ve bu halde 6nalim hakkinin kullanilabilecegi
kabul edilmektedir®2.

Onalim olayinin gerceklesebilmesi icin, yapilan islemin iradi, ivazli ve ciiz’i
halefiyet seklinde gergeklestirilmesi gerekir®.

Taraflar, aralarindaki uyusmazlig1 arabuluculuk siirecinde bir taginmazi veya
bir pay1 devretmeyi bor¢lanarak anlagma ile sona erdirebilirler. Baska bir ifade
ile arabuluculuk siirecinde anlagma, bir tasinmaz devrinin kararlastirilmasi ile de
gergeklestirilebilir. HUAK md. 17/B’da taginmazin devrine veya taginmaz iize-
rinde sinirli ayni hak kurulmasina iliskin uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli
oldugu agik¢a diizenlenmistir. Bu husus yukarida ayrintili olarak agiklanmustir.

Arabuluculuk siirecinde taraflar bir borca karsilik olarak bir tasinmazin veya
payin devri konusunda anlagsmaya varabilirler. Mesela, kat karsiliZ1 ingaat sozles-
mesine iliskin arsa sahibinin kira tazminat1 istedigi bir uyusmazlikta, yiiklenici
kira tazminatina karsilik olarak, sahip oldugu bagimsiz béliimlerden birini dev-
retmeyi kabul edebilir. Benzer sekilde, bir borglu ifa etmesi gereken bir borcuna
karsilik olarak, sahip oldugu bir tasinmazi veya pay1 devretmeyi kabul ederek
arabuluculuk siireci anlasma ile sonuglanabilir. Arabuluculuk anlasmasinin konusu
olan ve devri borg¢lanilan taginmaz bir 6nalim sézlesmesinin konusu olabilecegi
gibi, payl miilkiyete tabi tasinmazda bir pay da olabilir.

Arabuluculuk anlasma belgesinde, taraflardan biri borcuna karsilik olarak
payli miilkiyete tabi bir taginmazdaki payimi devretmeyi kabul etmisse, karsi taraf
da paydaslardan biri degilse, payli miilkiyete tabi tasinmazdaki diger paydaglar
yasal dnalim hakkin1 kullanabilirler.

Arabuluculuk siirecinde, borca veya bir edime karsilik olarak, devri borglani-
lan taginmaz lizerinde ii¢ilincii kiginin s6zlesmeden dogan 6nalim hakki varsa, s6z
konusu hak serh edilmisse, tigiincii kisilere karsi ileri siiriilebilir. S6zlesmeden
dogan onalim hakki nisbi nitelikte bir hak oldugundan, serh edilmezse, sadece
s6zlesmenin taraflarini veya onlarin kiilli haleflerini baglar.

Payli miilkiyete tabi bir tasinmazda, ortakligin giderilmesi amaciyla yapilan
arabuluculuk anlasmasinda, paydaslar, payli malin tamamen ti¢iincii kisiye satil-
masi, aynen paylagsma miimkiinse aynen paylasilmasi veya paydaglardan bir veya
birkac¢ina, diger paydaslarin paylarini devretmesi seklinde anlagsmalar yapabilmek-
tedir. Bu gibi durumlarda, tiglincii kisiye bir pay devri s6z konusu olmadigindan,
yasal dnalim hakki doguran bir olayda s6z konusu olmaz.

Sonug olarak, arabuluculuk siiresi sonunda yapilan anlagsma geregi, tasinma-
zin miilkiyetinin veya bir payin para ile dl¢iilebilen bir karsilik alinarak, devri

52 Aydm Unver (n 7) 839; Kizir (n 28) 1784; Celebi (n 7) 747; Kirkbesoglu (n 1) 35.
>3 Eren (n 24) 216; Akgaal ( n 1) 486; Sirmen (n 1) 464-465; Eren (n 1) 413; Kirkbesoglu (n 1) 31.
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kararlastirilmigsa, bu anlasma ekonomik bakimdan satisa esdeger bir islem olarak
kabul edilmeli ve 6nalim hakki kullanilabilmelidir.

Onalim hakkinin kullanilabilmesi igin, sézlesmenin ifa edilmis olmas sart
degildir®. Yapilan arabuluculuk anlagmasinin gegerli sekilde yapilmis olmasi
yeterlidir. Buna gore tasinmaz veya payin devrine iligkin yapilan arabuluculuk
anlagmasi i¢in icra edilebilirlik serhi alinmasi ile 6nalim olay1 gergeklesir. Ciinkii
arabuluculuk goriismeleri sonunda taraflar bir taginmaz tizerindeki miilkiyet hak-
kinin veya payin devri hususunda anlagsmaya varmislar ise, s6z konusu anlagma
belgesi, yetkili sulh hukuk mahkemesinden icra edilebilirlik serhi alinmasiyla
gegerli bir hukuki islem olmaktadir. Icra edilebilirlik serhi alinmasindan sonra,
taraflarca tescil gergeklestirilmemis olsa dahi dnalim olay1 gerceklesmis kabul
edilmelidir.

SONUC

Onalim hakk1 yasal énalim hakki ve sdézlesmeden dogan &nalim hakki olmak
iizere ikiye ayrilir. Yasal 6nalim hakki, payli miilkiyete tabi tasinmazlarda, pay-
daglardan biri payini satis veya ekonomik bakimdan satisa esdeger bir islemle
iiclincii kisiye devrederse, diger paydaslarin kullandig1 yenilik doguran bir haktir.
Sozlesmeden dogan onalim hakk ise, bir tasinmaz malikinin bir s6zlesme ile
iclincii kisiye tanidigi yenilik doguran haktir. Hem yasal 6nalim hakki hem de
sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in satis veya ekonomik
bakimdan satisa esdeger bir igslemin yapilmasi gerekir. Bagislama, cebri satis,
kamulastirma, miras yolu ile intikal gibi hallerde 6nalim hakki kullanilamaz.
Mal degisim s6zlesmesi kanaatimizce ekonomik bakimdan satisa esdeger bir
islem oldugundan 6nalim olay1 olarak kabul edilmelidir. Ayrica tasinmaz satig
vaadi sO0zlesmesi yapilmasi, uzun siireli veya siiresiz intifa ve oturma hakki ta-
ninmis olmasi veya iist hakki taninmasi da ekonomik bakimdan satisa es deger
bir islemdir ve énalim hakkini doguran olay olarak kabul edilmelidir. Onalim
yikiimliisiiniin bir borcuna karsilik olarak tasinmazi devretmesi de 6nalim hakki
kullanilmasina sebep olur.

Tasinmazlarin devrine iliskin olarak arabuluculuk anlagmasi yapilabilir. Tagin-
mazlarin devrini konu alan arabuluculuk anlagma belgelerinin, gegerli olabilmesi
i¢in icra edilebilirlik serhi almasi zorunludur. Tasinmazin {izerindeki miilkiyetin
devrine iliskin anlagma belgesi diizenlenip, icra edilebilirlik serhi alinmis olsa
dahi, tasinmazin miilkiyeti ancak tescille kazanilabilir. Zira icra edilebilirlik serhi
alian anlagma belgesi ilam degil, ilam niteliginde belge hilkkmiindedir. Bu belge,
maddi hukuk agisindan ilamla ayni sonuglar1 dogurmaz.

% Giirsoy, Eren ve Cansel (n 1) 616; Kirkbesoglu (n 1) 46; Suata (n 6) 46; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-
Ozdemir (n 1) 618; Demirbas (n 1) 257; Celebi (n 7) 745.
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Arabuluculuk siireci sonunda yapilan anlagma geregi, tasinmazin miilkiyeti-
nin, bir karsilik alinarak, 6zellikle para ile 6l¢iilebilen bir karsilik alinarak, devri
kararlastirilmissa, bu anlagsma ekonomik bakimdan satigsa esdeger bir islem olarak
kabul edilmeli ve énalim hakki kullanilabilmelidir. Onalim hakkinin kullanila-
bilmesi i¢in, gecerli bir anlagsma belgesinin diizenlenmesi ve icra edilebilirlik
serhinin alinmasi yeterlidir. Taraflarca tecilin yapilmasina gerek yoktur.
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