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of Co-Owners in Co-Ownership Introduced By Law No. 7571
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Ozet

Payli miilkiyette paydaglara taninan yasal 6nalim hakki, TMK m. 732 ila 734 arasinda diizenlenmistir.
25.12.2025 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7571 sayili Kanun’la TMK m. 733 ve m. 734’te
dnemli degisiklikler yapilmistir. ilk olarak Devlet Thale Kanunu kapsaminda yapilan satislarda
da yasal 6nalim hakkimin kullanilmas1 yasaklanarak hakkin kullanim alani daraltilmistir. Tkinci
olarak yasal onalim hakkinin kullanilmasi i¢in dngoériilen hak disiiriicti siire kisaltilmistir.
Ucgiincii olarak TMK m. 734/I1 hiikmii degistirilmistir. Degistirilen hiikiimde 6zellikle, yasal
onalim hakkinin ilgili payin rayi¢ bedeli tizerinden kullanilacaginin kabul edilmis olmas1 ve
alic1 tarafindan 6denmesi gereken tapu giderleri ile ilgili payi rayi¢ bedelinin yatirilmasi igin
hakim tarafindan 6nalim hakki sahibine verilen siirenin, kesin siire niteliginde oldugunun agik¢a
belirtilmis olmasi dikkat ¢ekmektedir. Bu degisikliklerden tigiinciisii, derdest davalar agisindan da
onem arz etmektedir. Zira TMK m. 734’te yapilan degisiklik 7571 sayili Kanun’un yiiriirliiglinden
once agilmis davalarda da uygulanacaktir (TMK gegici m. 1/1I). Calismada, paydaslara taninan
yasal 6nalim hakkinda 7571 sayili Kanun’la yapilan degisiklikler incelenmis ve olmas1 gereken
hukuk agisindan 6nerilerde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Yasal 6nalim hakki, payli miilkiyet, 6nalim olayi, rayi¢ bedel, kesin siire

Abstract

The statutory right of pre-emption granted to co-owners in co-ownership is regulated under Articles
732 to 734 of the Turkish Civil Code (TCC). Significant amendments were introduced to Articles
733 and 734 of the TCC by Law No. 7571, published in the Official Gazette dated 25 December
2025. First, the scope of the right has been narrowed by prohibiting the exercise of the statutory
right of pre-emption in sales conducted within the framework of the State Tender Law. Second,
the forfeiture period prescribed for the exercise of the statutory right of pre-emption has been
shortened. Third, Article 734/11 of the TCC has been amended. In particular, it is noteworthy that
the amended provision accepts that the statutory right of pre-emption shall be exercised based
on the fair market value of the relevant share, and explicitly stipulates that the period granted by
the judge to the holder of the right of pre-emption for depositing the land registry expenses to be
paid by the buyer, as well as the fair market value of the relevant share, is of a definitive nature.
The third of these amendments is also significant in terms of pending cases, as the amendment to
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Article 734 of the TCC will also apply to lawsuits filed prior to the entry into force of Law No.
7571 (Provisional Article 1/I of the TCC). In this study, the amendments introduced by Law No.
7571 concerning the statutory right of pre-emption granted to co-owners have been examined,
and proposals have been put forward from the perspective of de lege ferenda.

Keywords: Statutory right of pre-emption, co-ownership, pre-emption event, fair market value,
peremptory time limit

GIRIS

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu (TMK)! m. 732 uyarinca, payl miilkiye-
te konu bir tasinmazda paydaslardan herhangi birinin payini gerek tamamen
gerekse kismen {iglincii kisiye satmasi durumunda, diger paydaslarin 6nalim

hakkini kullanmas1 miimkiindiir. Payli miilkiyette paydaslara taninan bu yasal
onalim hakki, TMK m. 732, m. 733 ve m. 734’te diizenlenmistir.

7571 sayili Tiirk Ceza Kanunu ile Bazi Kanunlarda ve 631 Sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun? ile payli miilki-
yette paydaslara taninan yasal 6nalim hakkinda 6nemli degisiklikler yapilmis-
tir. 27.11.2025 tarihinde Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi (TBMM) Baskanligina
sunulan “2/3393 Esas Numarali Tiirk Ceza Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degi-
siklik Yapiimasina Dair Kanun Teklifi*’ metninde ve bu Teklif’e iligkin Adalet
Komisyonu Raporu’nda* yasal 6nalim hakkina dair herhangi bir diizenleme
veya aciklama bulunmamaktadir. Yasal 6nalim hakkina dair degislikleri iceren
hiikiimler, 7571 sayili Kanun’un kabul edildigi, 24.12.2025 tarihli bilesimin
ikinci (son) oturumunda eklenmis ve s6z konusu hiikiimler hakkinda herhangi
bir s0z talebi dahi olmamistir®. Yasal onalim hakkina iligskin degisiklikler 7571
sayili Kanun’un 35., 36. ve 37. maddelerinde yer almaktadir.

Bu ¢alismada, payli miilkiyette paydaslarin yasal 6nalim hakkina dair genel
nitelikte aciklamalar yapildiktan sonra 7571 sayili Kanun’la payli miilkiyette
paydaslarin yasal 6nalim hakkina getirilen degisiklikler degerlendirilecektir ve
ayrica olmas1 gereken hukuk acisindan dnerilerde bulunulacaktir. 1k bdlim-
de payli miilkiyette paydaslarin yasal dnalim hakkinin tanimina, konusuna ve
hukuki niteligine deginilecektir. Ikinci béliimde, yasal dnalim hakkini doguran
olaym kapsamina dair degisiklik degerlendirilecektir. Ugiincii béliimde, yasal
onalim hakkinin tabi oldugu mutlak hak diisiiriicii siireye iligkin degisiklik ince-

1 RG 08.12.2001/24607.
2 RG 25.12.2025/33118. Calismanin devaminda “7571 sayili Kanun” olarak ifade edilecektir.

3 <https://cdn.tbmm.gov.tr/KKBSPublicFile/D28/Y4/T2/WebOnergeMetni/9dd73bbe-00£6-4¢29-
8295-bc87a4d228a2.pdf> Erigim Tarihi 13.01.2026.

4 <https://cdn.tbmm.gov.tr/KKBSPublicFile/D28/Y4/T2/DosyaK omisyonRaporunuVerdi/77f84673-
672c-4dfd-b6ac-cd0d3834b1f1.pdf> Erisim Tarihi 13.01.2026.

> 28.Do6nem 4. Yasamui Y1l 42. Bilesim TBMM Genel Kurul Tutanag: (Tutanak icin bkz. <https://
www.tbmm.gov.tr/Tutanaklar/Tutanak/24209> Erigim Tarihi 13.01.2025).
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lenecek ve 6nalim hakkinin tabi oldugu hak diisiiriicii siire i¢in olmas1 gereken
hukuk agisindan oneriler sunulacaktir. Dordiincii bolimde ise TMK m. 734/
II"de yapilan degisiklik ele alinacaktir. Ayrica bu bélimde TMK m. 734/1I’de
yapilan degisikligin derdest davalara da uygulanacak olmasi degerlendirile-
cek ve derdest davalar agisindan hukuki giivenlik ilkesinin olumsuz etkilerini
azaltmak amaciyla bir 6neride bulunulacaktir.

I. GENELOLARAK PAYLI MULKIYETTE PAYDASLARIN YASAL
ONALIM HAKKI

Miilkiyet hakki, “sahibine esya iizerinde dogrudan dogruya kullanma, ya-
rarlanma ve tasarruf yetkilerinin tamamini veren ve herkese karsi dermeyan
edilebilen, tam, mutlak, miinhasir bir ayni hak®” olarak tanimlanmaktadir. Bir-
likte miilkiyetin tiirlerinden’ biri olan payli miilkiyette de her paydas, kendi
pay1 iizerinde malikin hak ve yetkilerini haizdir (TMK m. 688/11I). Dolayisiyla
paydaslarin paylarini devretmeleri mimkiindiir (TMK m. 688/I1I).

Miilkiyet hakkinin hak sahibine verdigi yetkiler, “hukuk diizeninin sinirlar
i¢inde” kullanilabilir (TMK m. 683/1). Nitekim hukuk diizenince miilkiyet hak-
kina bazi kisitlamalar getirilmistir. Payli miilkiyette paydaslara taninan yasal
onalim hakki da payli miilkiyete konu teskil eden bir tasinmazin paydaslar
lehine 6ngoriilen bir tasarruf yetkisi kisitlamasidir®.

Yasal 6nalim hakki, payli miilkiyete konu teskil eden bir tasinmazin pay-
daslarindan herhangi birinin payin1 li¢iincii bir kisiye satmasi1 durumunda diger
paydaslara s6z konusu payin ayni sartlar altinda alicist olabilme yetkisini ta-
niyan yenilik doguran bir haktir®. Onalim hakkimin en kapsamli tanimlarinda
biri 6gretide Feyzioglu tarafindan yapilmistir. Feyzioglu’na gore “Suf’a hakka,
kanun veya akitten dogan ve hak sahibinin tek tarafli bir irade beyaniyle hiikiim-

5 Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku (Gdzden Gegirilmis 5. Baski, Yetkin Yayinlar1 2020) 21.

7 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu birlikte miilkiyeti, “payli miilkiyet” (TMK m. 688-700) ve
“elbirligi miilkiyeti” (TMK m. 701-703 ) olmak iizere ikiye ayirmustir.

8  Lale Sirmen, Esya Hukuku (12. Bask1, Legem Yayinevi 2025) 605.

°  Sirmen, (n 8) 606; M. Kemal Oguzman, Ozer Seligi ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (26.
Baski, Filiz Kitapevi 2024) 633; Murat Aydogdu ve Burcu Yagcioglu, Yasadan ve Sézlesmeden
Dogan Onalim Hakki (Gozden Gegirilmis ve Giincellenmis 2. Baski, Adalet Yaymevi 2024) 3-4;
Mustafa Kirmizi, Yargitay Kararlari Isiginda Ecrimisil - Onalim ve Zorunlu Gegit Hakki Davalart
(Glincellenmis 2.Baski, Platon Plus Yayincilik 2025) 223; Filiz Berberoglu Yenipinar, Tasinmazda
Suf’a (Onalim) Davalar1 (Aristo Yaymevi 2023) 2; Mert Yasar, ‘Yeni Medeni Kanunda Onalim
Hakkina iliskin Degisiklikler’ (2004) 3 (2) Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 423,
424; Gokhan Sahan, ‘Tasinmaz Devrine iliskin Yapilan Arabuluculuk Anlagmalarinm Onalim
Hakk1 Agisindan Degerlendirilmesi’ (2025) (64) Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi 377, 379; Pinar
Altmok Ormanci, ‘Onalim Hakkindan Feragat ve Hakki Kullanmaktan Vazgegme’ (2019) (141)
Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi 265, 266.
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lerini husule getiren, siibjektif-ayni mahiyette dyle bir insai haktir ki, bor¢lu
hakkin mevzuu olan seyi, tamamen kendi ihtiyariyle, hissedarlardan gayrt sa-
hislara salim bir bey akti neticesinde sattig1 takdirde, sefie, kararlastirilan
bedeli 6diiyerek megsfuun miilkiyetinin tercihan kendisine gecirilmesini veya
serh verilmemis akti suf’ada vaki zararinin tazminini muayyen miiddet i¢inde
talep seldhiyetini bahseder.*® Hem yasal hem de sdzlesmesel 6nalim hakkini
kapsayan nitelikteki bu tanimda gecen, hakkin tek tarafli irade beyaniyla kul-
lanilabilecegi yoniindeki ifade, 743 sayili miilga Tiirk Kanunu Medenisi (TK-
M)*’nin yiiriirliikte bulundugu déonem agisindan gegerlidir. Zira anilan Kanun
acisindan yasal dnalim hakkinin tek tarafli bir irade beyaniyla kullanilabilmesi
mimkiindii2. Oysa TMK m. 734/1 geregince yasal énalim hakki, 6098 sayili
Tirk Borglar Kanunu (TBK)®* m. 242 geregince de sdzlesmesel 6nalim hakki
ancak dava agmak suretiyle kullanilabilmektedir. Nitekim dnalim hakki, 743
sayili miilga Tirk Kanunu Medenisi doneminde her ne kadar dava dis1 bir
beyanla kullanilabilmekteyse de s6z konusu beyanla amaglanan sonuca ula-
silabilmesi i¢in davanin agilmasina gerek duyulmaktaydi. Bu nedenle kanun
koyucu, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda 6nalim hakkinin dava yoluyla
kullanilmas1 gerektigi kabul etmistir.

Tirk Medeni Kanunu m. 732 hiikmii g6z 6niinde bulunduruldugunda yasal
Onalim hakkinin “tasinmaz” iizerindeki pay agisindan gegerli oldugu agikca an-
lagilmaktadir. Dolayisiyla tasinir paylarinin yasal dnalim hakkina konu teskil
etmesi miimkiin degildir®*. Gergekten yasal dnalim hakki, tasinirlar tizerinde-
ki degil, yalnizca taginmazlar iizerindeki payli miilkiyette uygulanma alani
bulmaktadir?.

10 Feyzi N. Feyzioglu, Suf’a Hakk: (Fakiilteler Matbaas1 1959) 5.
11 RG 04.04.1926/339.

12 Erhan Giinay, Onalim Hakk1 (Giincellenmis 6. Baski, Seckin Yaymcilik 2025) 36; Aydin Aybay
ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku (G6zden Gegirilmis 3. Basi, Vedat Kitapgilik 2012) 195; Avni
Olcay, Onalim (Suf’a) Hakk: ve Davalar: (2013) 88.

13 RG 04.02.2011/27836.

¥ TMK m. 734’{in gerekgesi <https://cdn.tbmm.gov.tr/KKBSPublicFile/D21/Y2/T1/
DosyaKomisyonRaporunuVerdi/c1911614-9¢82-4217-bcc5-61f54edbafa2.htm> Erigim Tarihi
13.01.2026.

15

Ahmet Cemal Ruhi, Onalim Davalar1 (En Son Yargitay Igtihatlari Tle) (Gozden Gegirilmis ve
Yenilenmis 2. Baski, Seckin Yaymeilik 2013) 20.

6 Seref Ertas, Esya Hukuku (Bilimsel katkilari ile ilknur Serdar ve Damla Giirpinar) (Gozden Gegirilmis
ve Genisletilmis 11. Baski, Baris Yaynlari Fakiilteler Kitapevi 2014) 391; Nagehan Kirkbesoglu,
Kanundan ve Sozlesmeden Dogan Onalim Hakk: (Yenilenmis ve Giincellenmis 2. Baski, On Tki
Levha Yayincilik 2023) 57; Turgut Akintiirk, Egya Hukuku (Beta Basim Yayim Dagitim 2009) 553.
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Yasal onalim hakki, kurucu yenilik doguran bir hak niteligindedir’. Ayrica
yasal dnalim hakki, paya bagli bir hak niteligi tagimaktadir®®. Dolayisiyla bu
hakkin paydan ayr1 olarak devredilebilmesi de s6z konusu degildir?.

Yasal onalim hakkiyla miilkiyet hakkina getirilen kisitlamanin dogrudan dog-
ruya mi1 yoksa dolaylt mi1 oldugu hususunda 6gretide goriis birligi bulunmamakta-
dir. Bir goriise gore, yasal onalim hakk: kullanilmadigi siirece pay sahibinin pay1
iizerindeki miilkiyet hakkina yonelik bir kisitlamadan bahsedilemeyeceginden
yasal 6nalim hakkinin miilkiyet hakkina getirdigi kisitlama dogrudan dogruya bir
kisitlama niteliginde degil, dolayl bir kisitlama niteligindedir?. Diger bir goriise
gore ise bu hak, 6zel bir isleme ihtiya¢ duyulmadan kanun hiikmii geregince ta-
sinmazi dogrudan satma yiikiimliiliigii getirdigi i¢in bir dogrudan kisitlamadir®.
Bununla birlikte 6gretide, yasal dnalim hakkinin bir kisitlama olarak nitelendiri-
lemeyecegi de ileri siiriilmektedir??. Kanaatimizce Tiirk Medeni Kanunu’nun sis-
tematigi dikkate alindiginda yasal 6nalim hakkinin tasinmaz miilkiyetine getirilen
bir kisitlama oldugu agiktir. Nitekim bu hak, Tiirk Medeni Kanunu’nda “tasin-
maz miilkiyetinin kisitlamalary” baslhig altindaki “devir hakkinin kisitlamalar?”
alt baghig1 altinda diizenleme alan1 bulmustur. Ayrica bu kisitlamanin sozii edilen
ilk goriis dogrultusunda, dolayl bir kisitlama oldugu diisiincesindeyiz. Zira TMK
m. 732°de de belirtildigi lizere “...diger paydaslar onalim hakkini kullanabilir.”’
Bu ifade, yasal 6nalim hakkinin kullanilmamasi ihtimalini de barindirmaktadir.
Dolayisiyla paydaslar 6nalim hakkini kullanmadiklar1 durumda, tasinmaz miil-

7 Aydogdu ve Yagcioglu (n 9) 7; Kirmizi (n 9) 223; Cigdem Kirca, ‘Onalim Hakk1 Konusunda
Medeni Kanundaki Degisiklikler’ i¢inde Prof. Dr. Omer Teoman’a 55. Yas Giinii Armagan: Cilt
1I (Beta Basim Yayim 2002) 1184; Cevdet Yavuz, ‘Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sézlesmesinde Yasal
Onalim Hakkinim Kullanilmasi Sorununa Dair Gériisler’ (2017) 4 (2) Istanbul Medipol Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 109, 113. Yasal 6nalim hakkinin bir ayni hak m1 yoksa bir kisisel hak m1
olduguna iliskin ayrintili degerlendirme igin bkz. Feyzioglu (n 10) 107-109.

8 Aydin Tekdogan, Ayni ve Sahsi Haklardan Kaynakli Tapu Iptali ve Tescil Davalart (Segkin Yaymcilik

2025) 461; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 9) 634; 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® (2014) 5 (1) Inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 269, 279-280; Ihsan Hiiseyin ve Erhan Yasbey, ‘Onalim Hakkimin Kullanilmast
Kapsaminda Tapu Memurunun Ilgilere Bildirim Yiikiimliiliigii® (2020) 10 (19) Hasan Kalyoncu
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 175, 181; Yavuz (n 17) 113; Kirkbesoglu (n 16) 23; Yasar (n
9) 425; Didem Akalp-Demirtabak, Yasal Onalim Hakki (On Tki Levha Yayincilik 2010) 23.

1 Mehmet Ayan, ‘Kanuni Suf’a Hakk:’, (1995) (Prof. Dr. Halil CIN’e Selcuk Universitesinde 10.
Hizmet Y1l1 Armagani) Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 335, 337-338; Erkan (n 18)
280; Tekdogan (n 18) 472; Akalp-Demirtabak (n 18) 23.

2 Eren (n 6) 407-408; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 9) 635; Siikran Taman Sipka, Tiirk
Hukukunda Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki (MK m. 659)(Hukuki Niteligi ve Kullanma Kosullary)
(Alfa Basin Yayim Dagitim 1994) 16; Kirkbesoglu (n 16) 14; Yasar (n 9) 424-425.

2 Sirmen (n 8) 606. Ayn1 yénde bkz. Erkan (n 18) 275-276.

2 Onur Giineri, ‘Kanundan Dogan Onalim Hakki ile Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki ve Bu

Haklarin Mukayesesi’ (2021) 18 (2) Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 1353, 1356.
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kiyetini kisitlamaya yonelik TMK m. 732 ila 734 arasindaki yasal 6nalim hakki,
malikin miilkiyet hakkinin devri hususunda herhangi bir etki olusturmaz.

II. ONALIM HAKKINI DOGURAN OLAYIN KAPSAMINA DAIR
DEGIiSIKLiK

A. Onalim Olay1 Kavramina Genel Bakis

Onalim hakkinin kullanilabilmesi igin énalim olaymnin gerceklesmesine ihti-
ya¢ duyulmaktadir®. Nitekim 6nalim olay1, genel bir ifadeyle 6nalim hakkinin
kullanilmasini saglayan durumu ifade etmektedir?*. Payin miilkiyetinin devrini
amaclayan bir islemin 6nalim olayi teskil edebilmesi icin iradi sekilde yapilan,
ivazli ve ciizi halefiyet seklinde gerceklestirilen bir devir islemi olmasi aran-
maktadir?®*. Kanun koyucu, payin gerek kismen gerekse tamamen ti¢ilincii kisilere
satilmas1 durumunda 6nalim hakkinin kullanilabilecegini diizenlemistir (TMK
m. 732). Dolayisiyla bir paydasin payini, paydaslardan birine satmasi durumun-
da diger paydaslar yasal onalim hakkini kullanamaz?®. Bununla birlikte satig
sozlesmesinin yani sira ekonomik yonden satisa esdeger nitelikteki islemler de
onalim olay1 teskil edebilmektedir?”. Bunlarin 6nalim hakkinin kullanilmasina
temel olusturabilmesi i¢gin gegerli olmalar1 gerekmektedir?®. Ancak alicinin satis
bedelini 6deyip 6dememesi, 6nalim hakkinin kullanilabilmesi agisindan 6nem
arz etmemektedir®.

27.03.1957 tarihli Yargitay igtihadi Birlestirme Genel Kurulu kararinda, “hibe,
trampa, sermaye vaz'1 gibi tasarruflarda” 6nalim hakkinin kullanilamayacagi
yoniinde hem teoride hem de igtihatlarda bir kabuliin bulundugu acik sekilde
belirtilmistir. Yine ayni kararda, paydasin payin1 esine, ¢ocuguna ya da akraba-
sina temlik ettigi durumlarda her ne kadar sekli olarak bir satis sdzlesmesi s6z
konusuysa da esasinda miras hukukuna dair amag¢ ya da bagislama diislincesi
hakimse 6nalim hakkinin kullanilmasinin miimkiin olmadigina karar verilmistir
% Fiili taksimin s6z konusu olmasi durumunda ise dnalim hakkinin kullanilma-
sinin diiriistliik kurali ile bagdasmayacagi kabul edilmektedir®. Ayrica ¢ifte (iki)

3 Kirkbesoglu (n 16) 49; Sirmen (n 8) 607; Sahan (n 9) 379.

24 Eren (n 6) 413; Yavuz (n 17) 113-114.

% Sirmen (n 8) 607; Eren (n 6) 413; Kirkbesoglu (n 16) 56; Tekdogan (n 18) 471; Giineri (n 22) 1358.
% Kirmizi (n 9) 236; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 9) 635-636; Eren (n 6) 420.

27 Kirkbesoglu (n 16) 50; Sirmen (n 8) 607.

2 Aydogdu ve Yagcioglu (n 9) 37; Sirmen (n 8) 608.

2 Aydogdu ve Yagcioglu (n 9) 38.

3 Yargitay IBGK, E 1956/12, K 1957/2, 27.03.1957 <https://khyk kazancihukuk.com/> Erisim Tarihi
02.03.2026.

31 Yargitay 14. HD, E 2015/8197, K 2018/1199, 19.02.2018 <https://karararama.yargitay.gov.tr/>
Erisim Tarihi 02.03.2026; Yargitay 14. HD, E 2015/17174, K 2017/2116, 20.03.2017 <https://
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tipli karma sézlesme niteligindeki arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi®? geregin-
ce yapilan pay devirlerinde de 6nalim hakkinin kullanilmasi miimkiin degildir.
Diger taraftan kanun koyucu da bazi hukuki islemlerde 6nalim hakkinin kulla-
nilmasina yasak getirilmistir. Nitekim asagida ayrintili olarak inceleyecegimiz
iizere TMK m. 733/I’de bu yonde bir diizenlemeye yer verilmistir. 7571 sayil
Kanun’la yapilan degislikle kanun koyucu ilgili hitkiimdeki yasagin kapsamini
genisletmis, dolayisiyla 6nalim olayinin kapsamini daraltmistir.

B. Yasal Onalim Hakkim1 Kullanma Yasaginin Genisletilmesi Suretiyle
Onalim Olayinin Kapsaminin Daraltilmasi

1. 7571 sayih Kanun’la Yapilan Degisiklik Oncesinde Yasal Onalim Hakkim
Kullanma Yasaginin Kapsami

7571 sayili Kanun’la yapilan degisiklik 6nce TMK m. 733/I hiikmii, “Cebri
artirmayla satislarda é6nalim hakk: kullanilamaz.” seklindeydi. Kanun koyucuyu
bu sekilde bir diizenlemeye sevk eden husus, cebri icrayla yapilan satista gergek
anlamda bir satis iradesinin s6z konusu olmamasidir®*. Bu diizenleme, 4721
sayil1 Tiirk Medeni Kanunu ile mevzuatta yerini almistir. Nitekim 743 sayili
miilga Tiirk Kanunu Medenisi’nde boyle bir hiikkiim bulunmamaktaydi®*. Ancak
cebri artirmalarda dnalim hakkinin kullanilamayacagina dair bir diizenlemeye
yer verilmemis olsa da yargi kararlarinda ve 6gretide bu tiir satislarda dnalim
hakkinin kullanilamayacagi tartismasiz olarak kabul edilmekteydi®. Bu nedenle

karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi 02.03.2026; Yargitay 14. HD, E 2013/15910, K
2014/2430, 25.02.2014 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erigim Tarihi 02.03.2026. Fiili taksime
iliskin ayrintil agiklama igin bkz. S. Baris Ozgelik, ‘Fiili Taksim Halinde Yasal Onalim Hakkinin
Kullanilamayacag: Yéniindeki Yargitay Uygulamasinin Degerlendirilmesi’ (2019) (141) Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi 253, 255 vd. Yasal 6nalim hakkinin kullanilamayacagi durumlar i¢in bkz.
Eren (n 6) 417-419.

Hasan Erman, Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi (Gozden Gegirilmis 3. Basim, Der Yaynlart
2010) 6; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler)
(6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 17. Baski, Beta Basim
Yaymm Dagitim 2021) 593; S. Baris Ozgelik, Tapu Siciline Giiven Ilkesi (Yetkin Yayinlar1 2016) 186;
Giirkan Coskun, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Hak Kazanan Ugiincii Kisinin Hukuki
Durumu (Yetkin Yayinlar1 2010) 26; Dilek Sertler, Kat Karsiig Insaat Yapim Sézlesmesinde Ugiincii
Kisinin Hukuki Durumu (On ki Levha Yaymcilik 2021) 12; Giilay Kahraman, Kat Karsilig1 ingaat
Sézlesmesinde Uciincii Kisinin Durumu (Segkin Yayincilik 2022) 32.

3 Yavuz (n 17) 127-128; Kirmiz1 (n 9) 240; Yargitay HGK, E 2017/1765, K 2020/1033, 15.12.2020
<https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi 04.03.2026.

3 Yargitay 6. HD, E 2012/4343, K 2012/8619, 08.06.2012 (Ruhi (n 15) 669).

35

32

Abdiilkadir Arpaci, ‘Esya Hukukumuzda Yeni Medeni Kanunla Yapilan Degisikliklerden Bazilarina
Kisa Bir Bakis’ icinde Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu Igin Armagan (Seckin Yayincilik 2004)
104; Olcay (n 12) 132.

3% Olcay (n 12) 132.
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hakli olarak &gretide hakli olarak, TMK m. 733/I’deki diizenlemenin herhangi
bir ihtiyaci karsilamadig ileri siiriilmiistiir®.

Cebri artirma, malikin rizasindan bagimsiz olarak resmi makamlarca yapilan
artirma tiiriidiir®®. Cebri artirmayla yapilan satislarda 6nalim hakkinin kullanil-
masinin miimkiin kilinmamasinin temelinde, bu tiir satiglarin iradi sekilde yapil-
miyor olmasi yer almaktadir®.

Ihtiyari (istege bagli) artirma yoluyla yapilan satislarda ise istege bagl 6zel
arttirma da olsa istege bagl agik arttirma da olsa dnalim hakki kullanilabilmek-
teydi®. Zira her iki ihtiyari artirma tiiriinde de malikin satisa riza gosterdigi tar-
tismasizdir®’, 15.03.1940 tarihli Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu ka-
rarinda da 2490 sayili Artirma, Eksiltme ve Ihale Kanunu“ kapsaminda yapilan
tasinmaz satiglarinin ihtiyari satislar oldugu ve ihtiyari satislarda da hem sozles-
mesel 6nalim hakkina iliskin TKM m. 658’in hem de yasal dnalim hakkina iligskin
TKM m. 659’un uygulanma alan1 buldugu agikga ortaya koyulmustur®. Ogretide
de anilan Kanun geregince yapilan satislarda paydasin yasal 6nalim hakkin1 kul-
lanabilmesinde herhangi bir tereddiidiin bulunmadig: ifade edilmistir*. Artirma,
Eksiltme ve Thale Kanunu, 2886 sayili Devlet Thale Kanunu’yla® ilga edilmistir.

Devlet Thale Kanunu kapsaminda yapilan satiglarda da bunlarm ihtiyari satis-
lar olmas1 nedeniyle 6nalim hakki kullanilabilmekteydi®. Zira sozii edilen Kanun
geregi hazineye ait payin satigi, herkese acik ihtiyari ihale niteligindedir®. Yargi-
tay da bir kararinda, yerel mahkemenin Devlet [hale Kanunu m. 45 uyarinca ya-
pilan satigin cebri icra yoluyla yapilan satis oldugu yoniindeki degerlendirmesini
yerinde bulmamis ve bu satigin ihtiyari ihale yoluyla yapilan bir satis oldugunu
belirterek 6nalim hakkinin kullanilabilecegi sonucuna ulagmigtir®.

37 Arpaci (n 35) 104.

38 Mehmet Samet Kiliggioglu, Yasal Onalim Hakkinin Kullanilmas: (Segkin Yayincilik 2023) 161.
39 Karkbesoglu (n 16) 195; Giinay (n 12) 39; Kiliggioglu (n 38) 162.

40 Eren (n 6) 416; flay Zeynep Suata, Kanuni Onalim Hakk: (Yetkin Yayinlart 2020) 76.

4 Ekrem Yildiz, Onalim Davalar1 (A¢iklamali-Ictihatl) (Yenilenmis ve Gozden Gegirilmis 2. Bast,
Vedat Kitapgilik 2009) 57.

42 RG 10.06.1934/2723.

3 Yargitay IBGK, E 1940/17, K 1940/57, 15.03.1940 <https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/4506.
pdf> Erisim Tarihi 11.02.2026; Giinay (n 12) 173.

4 Feyzioglu (n 10) 241.

4 RG 10.09.1983/18161.

4 Bkz. Devlet Thale Kanunu m. 94.
47 QOlcay (n 12) 113.

% QOlcay (n 12) 134.

4 Yargitay 6. HD, E 2010/13231, K 2011/4949, 19.04.2011 <https://karararama.yargitay.gov.tr/>
Erigim Tarihi 12.02.2026.
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2.7571 sayih Kanun’la Yapilan Degisiklikle Yasal Onalim Hakkin
Kullanma Yasaginin Kapsaminin Genisletilmesi

7571 sayil1 Kanun m. 35’le TMK m. 733/I hiikmiinde yapilan degisiklik ne-
ticesinde Devlet Thale Kanunu ¢ercevesinde yapilan satislarda énalim hakkinin
kullanilmasi1 yasaklanmistir. Dolayisiyla bu degisiklik neticesinde 6nalim ola-
yinin kapsami daraltilmistir. Zira s6z konusu degisiklikle birlikte iradi olarak
yapilan satiglarda 6nalim hakkinin kullanilmasina kanuni bir istisna getirilmis
oldu. Boylece yasal 6nalim hakkiyla miilkiyet hakkina paydaslar lehine getirilen
kanuni kisitlama®® daraltildi.

Diger taraftan Devlet [hale Kanunu kapsaminda yapilan satislarda énalim
hakkinin kullanilip kullanilamayacaginin belirlenmesinde, s6z konusu satigin
25.12.2025 tarihinden 6nce mi yoksa bu tarihten sonra mi yapildigi 6nem arz
etmektedir. Zira TMK m. 733’de yapilan degisikliklerin yiirtirliige girdigi tarih-
ten Once yapilan satislar agisindan degisiklikten onceki hiikkiimler uygulanma
alan1 bulmaktadir®*. TMK m. 733’1 degistiren 7571 sayili Kanun m. 35 hiikkmii,
Kanun’un Resmi Gazete’de yayimlanma tarihi olan 25 Aralik 2025°te yiirtirliige
girmistir2, Dolayisiyla 25.12.2025 tarihinden dnce Devlet Thale Kanunu kap-
saminda yapilmis olan satiglar i¢in paydaslar 6nalim hakkini kullanabilecektir.
Bununla birlikte 25.12.2025 tarihinden 6nce Devlet Thale Kanunu kapsaminda
yapilmis olan bir satig noter araciligiyla 6nalim hakki sahibine bildirilmigse ve
s0z konusu satigin bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay gegmisse TMK m. 733/11I
geregi yasal onalim hakki sona erer.

Kisiler 6nalim hakkina konu teskil eden bir mala parasini baglamak isteme-
yeceginden Devlet [hale Kanunu Kapsaminda yapilan satislarda dnerilen bedel
diisiik olabilmektedir®®. Bu nedenle Devlet Thale Kanunu kapsaminda yapilan sa-
tiglara getirilen 6nalim hakkinin kullanilmas1 yasagi, s6z konusu satiglara konu
paylarin artik daha yiiksek bedele satilmasini saglayabilir.

Devlet Ihale Kanunu kapsaminda yapilan satislarda dnalim hakkini kullanil-
ma imkaninin ortadan kaldirilmasi, yasal 6nalim hakkinin kullanilmasi suretiyle
bu Kanun kapsaminda yapilan ihaleler araciligiyla gerceklestirilen satiglardan
pay alan kisiler ile paydaslar arasindaki menfaat dengesini hakkaniyete aykiri
sekilde bozan Yargitay uygulamasina son verecek olmasi yoniiyle yerindedir. Zira
paydaglar, ihaleden haberdar olmalarina ragmen ihaleye katilmayarak ihaleden
sonra dnalim haklarin1 kullanabilmektedirler. Oyle ki bu tiir bir durumda, hakkin
kotiiye kullanildigr yoniinde bir iddianin da karsilik bulmasi s6z konusu degildir.
Nitekim Yargitay, ihaleden haberdar olmasina ragmen ihaleye katilmay1p ihale-

50 Kirkbesoglu (n 16) 14.

1 Bkz. 7571 sayili Kanun m. 37 ile eklenen TMK gegici m. 1/1.
52 Bkz. 7571 sayili Kanun m. 39.

53 Benzer yonde bkz. Yildiz (n 41) 63.

YiI:17 Sayi: 66 (Nisan 2026)

473



474

7571 Sayil Kanun'la Payli Mulkiyette Paydaslarin
Yasal Onalim Hakkinda Yapilan Degisikliklerin Degerlendirilmesi

Dr. Ogr. Uyesi ilyas SAGLAM
T

den sonra 6nalim hakkini kullanan paydasin kotii niyetli kabul edilemeyecegini
ve bu durumun s6z konusu paydas tarafindan énalim hakkinin kullanilmasina
engel olusturmayacagini kabul etmektedir®*. Hatta paydasin ihaleye katilmig ama
sonradan ihaleden ¢ekilmis olmasi da durumu degistirmemektedir. Gergekten bir
paydas ihaleye katilarak pey slirmiis ama sonra ihaleden ¢ekilmis olsa bile ilgili
paydasin ihaleden sonra 6nalim hakkini kullanabilecegi kabul edilmektedirs.

Ayrica TMK m. 733/I’de yapilan degisiklik Devlet Ihale Kanunu kapsaminda
yapilan ihaleler araciligiyla payli miilkiyete konu bir tasinmazdan pay alanlarin
ihalenin kesinlesmesinden uzun yillar gegtikten sonra énalim hakkinin kullani-
labilmesi riskiyle karsi karsiya kalmasini engellemistir. Soyle ki ihalenin kesin-
lesmesinden sonra idari yargida ve adli yargida yiiriitiilen yargilamalar nedeniyle
tapu kiitiigiine tescilin yillar sonra yapildigi durumlarla karsilasilabilmektedir.
Nitekim Yargitay’in bir kararinda, ihale 21.12.1994 tarihinde kesinlesmistir.
Ancak adli ve idari yargilamalardan dolay1 pay satig1 06.01.2009 tarihinde tescil
edilmistir. Iki yillik siire ihalenin kesinlestigi tarihten degil de tescil tarihinden
itibaren baglayacag i¢in 24.04.2009 tarihinde acilan davanin hak diisiiriicii stire
icinde agildig1 kabul edilerek esastan degerlendirilme yapilmigtirse.

III. ONALIM HAKKININ TABi OLDUGU HAK DUSURUCU
SUREYE DAIR DEGIiSIiKLIiK

A. Onalim Hakkimin Kullamlmasindaki Hak Diisiiriicii Siirenin Diisiiriilmesine
iliskin Genel Ac¢iklamalar

7571 sayili Kanun’la yapilan bir diger degislik, hakkin kullanilmasinin tabi
oldugu hak diisiiriicii stireye dairdir. Degisiklikten 6nce 6nalim hakkinin kullanil-
masinin tabi oldugu siireyi diizenleyen TMK m. 733/IV hiikmii “Onalim hakki,
satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve her halde satisin {lize-
rinden iki y1l gegmekle diiser.” seklindeydi. 7571 sayili Kanun m. 35’le yapilan
degisiklik sonucunda iki y1llik mutlak hak diisiiriicii siire, bir y1la inmistir®.

Yargitay HGK, E 2013/6-855, K 2013/376, 20.03.2013 <https://khyk kazancihukuk.com/> Erisim
Tarihi 12.02.2026; Yargitay 6. HD, E 2011/11257, K 2012/134, 16.01.2012 <https://khyk kazancihukuk.
com/> Erisim Tarihi 12.02.2026; Yargitay 6. HD, E 2003/554, K 2003/1104, 04.03.2003 <https://
khyk kazancihukuk.com/> Erigim Tarihi 12.02.2026.

% Yargitay 6. HD, E 2003/554, K 2003/1104, 04.03.2003 <https://khyk kazancihukuk.com/> Erisim
Tarihi 12.02.2026.

% Yargitay 6. HD, E 2012/15703, K 2012/14579, 12.11.2012 <https://karararama.yargitay.gov.tr/>
Erigim Tarihi 05.03.2026. Karara konu olayda noterle yapilan herhangi bir bildirim olmadigindan
ii¢ aylik siire uygulama alan1 bulamamustir.

57 Hiikiimde yer alan {i¢ aylik siire, “nispi hak diisiiriicii siire” olarak; iyi yillik siire ise “mutlak hak

diigtiriicii siire” olarak adlandirilmaktadir (Eren (n 6) 423-424).
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Onalim hakkinin kullanilmasinin tabi oldugu mutlak hak diisiiriicii siireyi®®
Onalim olaymin gergeklestigi tarih esas alinarak ikiye ayirmak gerekir. Eger 6nalim
olay1 25.12.2025 tarihinden 6nce gergeklesmisse bu siire iki y1l, sz konusu tarih-
ten sonra ger¢eklesmigse bir yildir. Zira TMK m. 733’de yapilan degisikliklerin
yurtirliige girdigi tarihten dnce yapilan satiglar bakimindan degisiklikten 6nceki
hiikiimler uygulanma alant bulmaktadir®®. TMK m. 733’de degisiklik yapan 7571
sayil1 Kanun m. 35 ise Kanun’un Resmi Gazete’de yayimlanma tarihi olan 25
Aralik 2025°te yiiriirlige girmistir®.

Kanun koyucu tarafindan 6ngoriilen siireler, satigin yani sira ekonomik yonden
satisa esdeger islemler acisindan da uygulanma alani bulacaktirst, flgili hiikiimde
acikea belirtildigi tizere ongoriilen siirelerin gegmesiyle birlikte dnalim hakk diis-
mektedir®?. Ayrica yasal onalim hakki, yenilik doguran hak niteliginde oldugun-
dan bu hakkin kullanilmasinin tabi oldugu siirelerin, hak diisiiriicii stire oldugu
sonucuna ulasilmaktadir®.

Diger taraftan bir paydasin noter araciligiyla kendisine yapilan bildirimden
itibaren ii¢ ay icinde yasal 6nalim hakkini kullanmamis olmasi, onun yasal dnalim
hakkinin artik sona erdigi anlamina gelmez. Byle bir durumda, s6z konusu pay-
dasin, sadece o satistan dogan yasal 6nalim hakkini kullanma imkani ortadan
kalkmis olup ileride yapilacak diger satislarda yasal 6nalim hakkini kullanmasi
mimkiindiir. Zira bir kisi pay sahibi olmaya devam ettigi slirece, onun payina
bagli yasal onalim hakki da varligini1 korur®.

8 Bir hak diisiiriicii siirenin veya zamanagimu siiresinin mutlak ya da nispi olarak nitelendirilmesinde,

o siirenin baslangi¢ aninin objektif bir 6l¢ilite mi yoksa subjektif bir dl¢iite mi baglandiginin esas
alindig goriilmektedir. Eger siirenin baslangi¢ ani, objektif bir dl¢iite baglanmissa “mutlak”,
subjektif bir 6lgiite baglanmissa “nispi” nitelendirmesi yapilmaktadir (Haksiz fiilin tabi oldugu
zamanasimi yoniinden bkz. Ayse Havutgu, ‘Haksiz Fiil Sorumlulugunda Zamanagimi Siirelerinin
Baslangict’ (2010) 12 (Ozel Say1) Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 579, 583).
TMK m. 733/IV hiikmiinde, 6nalim hakkinin tabi oldugu ti¢ aylik siirenin baslangicinda “satigin
hak sahibine bildirildigi tarih” esas alindig1 i¢in bu siirenin baslangi¢ aninin subjektif bir dlgiite
baglandig1 anlagilmaktadir. Zira alic1 veya saticinin satig sdzlesmesi yapildiktan ne kadar siire sonra
6nalim hakki sahibine bildirimde bulunacagi her 6nalim olayinda farklilik arz edebilir. Hatta satigin
6nalim hakki sahibine bildirilmemesi de miimkiindiir. Tki y1llik hak diisiiriicii siirenin baglangici ise
satigin 6nalim hakki sahibi tarafindan 6grenilip 6grenilmemesinden ya da s6z konusu satisin 6nalim
hakki sahibine bildirilip bildirilmemesinden bagimsizdir (Kirca (n 17) 1191). Zira bu siire hitkmiin
acik lafz1 geregi, “her halde” satig sozlesmesinin kuruldugu andan itibaren baslar. Dolayisiyla noter
araclifiyla bildirim yapilmamis olmast durumunda da satis sdzlesmesinin kuruldugu andan itibaren
iki y1l i¢inde 6nalim davasinin agilmasi gerekmektedir (Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, 7apu
Iptali ve Tescil Davalar: (Giincellenmis 4. Bask1, Seckin Yaynlar1 2025) 720).

% Bkz. 7571 sayili Kanun m. 37 ile eklenen TMK gegici m. 1/1.

€ Bkz. 7571 sayili Kanun m. 39.

61 Sirmen (n 8) 612.

62 TMK m. 733 hiikmiiniin bashginda da “hak diisiiriicii siire” ifadesi yer almaktadur.

8 Kirkbesoglu (n 16) 162; Aybay ve Hatemi (n 12) 197; Akalp-Demirtabak (n 18) 92.

8 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 9) 642; Yasar (n 9) 430.
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B. U¢ Aylik Nispi Hak Diisiiriicii Siirenin Baslangic Anina fliskin
Degerlendirme

7571 sayili Kanun’la 6nalim hakkinin kullanilmasinin tabi oldugu ii¢ aylik
nispi hak diisiiriicii siire hususunda herhangi bir degisiklik yapilmamistir. Kana-
atimizce siirede herhangi bir degisiklik yapilmasa da siirenin baslangi¢c aninin
degistirilmesi yerinde olabilirdi. Mevcut diizenleme geregi, bu siirenin baglamasi
icin alic1 ya da satici tarafindan noter araciligiyla yapilacak bir bildirime gerek
duyulmakta olup satigin bagka bir sekilde 6grenilmesi ii¢ aylik siirenin baglama-
sina neden olmamaktadir®®. S6z konusu siirenin igslemeye baslayacagi tarih, noter
araciligiyla yapilan bildirimin 6nalim hakki sahibine teblig edildigi tarihi izleyen
glindiir®®. Bu nedenle satis1 6grendigi acikca belli olan kisilerin de kendilerine
bildirim yapilmadigini 6ne stirmek suretiyle satig1 6grenmelerinin tizerinden {i¢
ay gecmis olmasina ragmen 6nalim davasi agmalart miimkiindiir®”. Gergekten
onalim hakki sahibinin satis1 baska bir sekilde 6grendigi kesin de olsa bu siire
islemeye baslamaz®. Dolayisiyla bu diizenleme geregi, uyusmazliga konu olan
olayda onalim hakki sahibinin satig1 6grendigi hususunda higbir siiphe bulunmayan
durumlarin dahi goz ard1 edilmek zorunda kalinmasi, 6nalim hakkinin diiriistlitk
kuraliyla bagdagmayacak sekilde kullanilabilmesine neden olabilmektedir. Zira
bir paydasin satisi kesin sekilde 6grenmis olmasina ragmen uzun siire susma-
st ve daha sonra da kendisine herhangi bir bildirim yapilmadigini ileri siirerek
Oonalim davasi agmasi durumunda, s6z konusu paydas celiskili davranis yasagi-
na aykirt davranmis olacagindan hakkin kotiiye kullanilmasinin 6zel bir sekli
gerceklesmis olur®. Oysaki hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi (TMK m. 733/1),
onalim hakki sahibi agisindan da uyulmasi gereken genel bir kuraldir”. Nitekim
tim diger haklarda oldugu gibi 6nalim hakkinin kullanilmasinda da diiriistlik
kuralina uyulmasi1 zorunludur™.

Anilan hikkmiin satisin noter araciligiyla yapilan bildirimin disinda 6grenilmis
olmasinin {i¢ aylik slirenin baslamasinda bir etkisinin olmamasinin bu siirenin
baglayip baslamadig1 yoniinde ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklar: engelleyecegi
ileri siiriilebilir. Nitekim 1984 tarihli Tiirk Medeni Kanunu Ontasarisi’nin yasal
onalim hakkinda kullanilmasinda uygulanacak siireleri diizenleyen m. 653/VI

8 Eren (n 6) 424; Giinay (n 12) 70; Erkan (n 18) 282.

8  Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 9) 641; Kiliggioglu (n 38) 117.
7 Kirca (n 17) 1195.

68 Ragip Sahin, Asliye Hukuk Davalari Uygulama Rehberi (Gdzden Gegirilmis ve Genisletilmis 2.
Baski, Seckin Yaymcilik 2025) 87; Berberoglu Yenipinar (n 9) 5.

Ismet Sungurbey, ‘Medeni Yasa Ontasarisinda Yéntem ve Icerik Bakimindan Temel Yanilgilar
(Isvigre-Tiirk Ogreti ve Uygulamasi Isiginda Uyarilar)’ icinde Medeni Hukuk Sorunlar: Altinct
Cild (Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlar1 1994) 89.

70 Sipka (n 20) 171.
L Ayan (n 19) 343.
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hiikmiin gerek¢esinde de siirenin bildirimden baska sekilde 6grenilip 6grenil-
medigi yoniindeki uyusmazliklara yer birakilmadig: belirtilmistir’2. Ancak bu
tiir bir yaklasim, sirf bagka sekilde 6grenmenin ispatinin zor olmasi nedeniyle
ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklardan dolay1 yukarida agiklandigi {izere hakkin
koétiiye kullanilmasina gdz yumulmasina neden olabilmektedir. Bu nedenle ti¢
aylik slirenin, paydasin satis1 noter bildirimi disinda baska herhangi bir sekilde
ogrenmesi durumunda da baglayacaginin 7571 sayili Kanun’la yapilan degisik-
likler iginde yer almasi yerinde olabilirdi’. Ornegin TMK m. 733/IV hiikmiine
“Ancak onalim hakki sahibinin satis1 noter bildirimi disinda herhangi baska bir
sekilde ogrendigi ispatlanirsa ii¢ aylik siire, satisin ogrenildigi tarihten itibaren
islemeye bagslar.” ciimlesi eklenebilirdi.

C. Mutlak Hak Diisiiriicii Siirenin Kisaltilmasina iliskin Degisikligin
Degerlendirilmesi ve Olmasi Gereken Hukuk A¢isindan Bir Oneri

Onalim hakkinin kullanilmasinin tabi oldugu nispi hak diisiiriicii siirede her-
hangi bir degisiklik yapmayan kanun koyucu, 7571 sayili Kanun m. 35 uyarinca
mutlak hak distiriicli siireyi bir yila indirmistir. Yasal 6nalim hakki sahiplerinin
hakkini kullanip kullanmayacagina dair belirsizligin™ daha kisa siirmesini sag-
layacagi i¢in bu degisikligin yeni malikin lehine oldugu tartismasizdir. Ancak
yasal 6nalim hakkinin bir yillik mutlak hak diisiiriicii siire i¢inde kullanilabile-
cek olmasinin yeni paydas ile 6nalim hakk1 sahibi arasindaki menfaat dengesini
bozdugu kanaatindeyiz. Nitekim bir yillik siire, yasal 6nalim hakkinin kullanil-

2 2467 sayih Kanun Hiikiimlerine gore Adalet Bakanhginca Kurulan Komisyon Tarafindan Hazirlanan

Tiirk Medeni Kanun Ontasarisi ve Gerekgesi (Istanbul Universitesi Fen Fakiiltesi Doner Sermaye
Isletmesi 1984) 395.

Nitekim 6gretide Arpact diizenlemenin “Yapilan satig tapu memuru tarafindan diger paydaslara
bildirilir, onalim hakki bu bildirimden veya paydagslarin satisi baska bi¢imde 6grenmelerinden
itibaren ii¢ ay ve her halde satistan baslayarak bes yil gegmekle diiser.” seklinde olmas1 gerektigini
ileri siirmistiir (Arpaci (n 35) 104). Ayrica 6gretide Ertas da 6grenmeden itibaren ti¢ aylik siirenin
uygulanmasi gerektigi kanaatindedir (Ertas (n 16) 397). Ogretide, noter araciligiyla bildirim yapma
yiikiimliiliigiiniin olumlu yonlerinin oldugu da ifade edilmektedir. $6yle ki noter araciligiyla bildirim
yapma ytikiimliiliigiiniin, onalim yiikiimliistiniin 6nalim hakkiyla uzun siire karsi kargiya kalmasini
engelleyecegi ve ayni zamanda {i¢ aylik nispi hak diisiirlicii siirenin baglangi¢ aninin belirlenmesinde
karsilasilabilecek ispat zorluklarina da son verecegi ileri siiriilmektedir (Tiilay Aydin Unver, “Yasal
Onalim Hakkinda Onalim Olaymin Bildirilmesi® (2016) 11(145-146) Bahgesehir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 829, 843). Bildirimin noter araciligiyla yapilmasinin zorunluluk arz ettigi
diistincesindeki bir goriis de noter araciligiyla yapilan bildirimin, satig sdzlesmesine ve igerigine
dair bilgi edinme imkan1 sunmak suretiyle 6nalim hakki sahibinin baskalarindan duyarak dgrendigi
bilgilerle hakkini kullanmasini engelleyecegini ve ayrica 6nalim hakkini kullanmak isteyen hak
sahibinin, noter araciligtyla yapilan bildirim sayesinde paydasin tigiincii kisiyle yaptig1 sozlesmenin
tim ayrintilarini kesin sekilde 6grenmis olacagini belirtmektedir (Mahmut Kizir, ‘6098 sayili
Tiirk Borglar Kanununa Gore Satis Tliskisi Doguran Haklar ve Ozellikle Onalim Hakkina Tliskin
Hiikiimlerin Degerlendirilmesi’ (2016) 22 (3) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar1 Dergisi 1773, 1786-1787).

74 Kirca (n 17) 1198.

73
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ma imkanini zaman ydniiyle ziyadesiyle daraltacak ve hakkin amacina’ hizmet
etmesini de zorlastiracaktir. Ozellikle dnalim hakkinin kullanilmasini istemeyen
alicinin ve saticinin, satigt noter aracilifiyla bildirmeyerek ve oldukca kisa bir
siire sayilabilecek bir yil i¢cinde de satisin yapildigina dair herhangi bir belirti
ortaya koymaktan kacinarak hakkin kullanilabilecegi mutlak hak diisiiriicii siirenin
gecmesini saglamalar1 kolaylasmistir. Bu nedenle mutlak hak diisiiriicii stirenin
iki yildan bir yila diisiiriilmesindense yukarida da ifade edildigi {izere, ii¢ aylik
siirenin satisin yeni paydas tarafindan noter araciligiyla yapilan bildirim digin-
da herhangi bir sekilde 6grendigi durumda da islemeye baslayacagi yoniinde bir
degisiklik yapilmis olsaydi hem hakkin kotiiye kullanilmasinin 6niine gecilmis
olacak hem de yeni paydas ile 6nalim hakki sahibi arasindaki menfaat dengesi
korunmus olacakti. Kaldi ki 6gretide iki y1llik mutlak hak diisiiriicli siirenin dahi
yeterli olmadig1 goriisii savunulmaktadir. Gergekten de 6gretide, siirenin iki yila
diisiiriilmesinin taraflarin menfaat dengesini bozdugu, bu siirenin bes y1l olmasi
gerektigi ileri stirilmiistiire.

Kanaatimizce olmasi gereken hukuk yoniinden, hem 6nalim hakki sahibinin
satis1 derhal ve kolayca 6grenmesi saglanmali hem de bdylece nispi hak diistiriicii
siire - mutlak hak diisiiriicii siire ayrimina gerek kalmadan tek bir siire dngoriil-
melidir. Soyle ki 6nalim hakkinin tabi oldugu siirenin noter araciligiyla yapila-
cak bildirime baglanmasi yerine giiniimiiz teknolojik imkéanlarindan faydalanil-
mast tercih edilebilir. Ornegin her paydasin Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi’ne
(TAKBIS) cep telefonu numarasini tanimlamasi zorunlu hale getirilebilir. Tagin-
mazdaki herhangi bir payin maliki degistiginde diger paydasa veya paydaglara
kisa mesaj araciligiyla bir payin malikinin degistigi ve belirli bir siire (6rnegin 5
is giinii) iginde TAKBIS iizerinden veya ilgili tapu miidiirliigiine giderek ayrmtili
bilgileri 6grenebilecegi bu siire sonunda gerekli incelemeyi yapmamis olsa dahi
satig1 0grenmis sayilacagi ve li¢ aylik hak diigiiriicii siirenin islemeye baslayacagi
dogrudan bildirilebilir. Bu durumda 6nalim hakki sahibi, kendisine taninan siire
gectikten sonra satis1 zaten 6grenmis sayilacagi i¢in her halde satistan itibaren
baglayan bir mutlak hak diisiiriicii siire 6ngérmeye de ihtiya¢ kalmaz. Bdylece
hem alic1 ve satic1 noterden yapilacak teblig masrafindan kurtulur hem de 6nalim
hakki sahipleri, higbir siire gegmeden, tapu siciline tescille birlikte satigtan ha-
berdar olur. Dolayisiyla da alicinin 6nalim hakkinin kullanilip kullanilmayacag:
hususunda yasayacag1 belirsizlik daha kisa siirer ve ayrica noter araciligiyla bildi-
rim yapilmamasinin 6nalim hakkinin kétiiye kullanilmasina yonelik olusturdugu
hukuki zemin ortadan kaldirilmis olur.

75 Yasal 6nalim hakkinim amaci igin bkz. Mehmet Uger ve Mehmet Goktimur, “Yasal Onalim Hakkimn

Kullanilmasinda Gergek Deger Yerine Tapuda Gosterilen Satis Bedelinin Esas Alinmasinin Anayasaya
Aykirilig1 Sorunu’ (2023) 28 (49) Dokuz Eyliil Hukuk Fakiiltesi Dergisi 499, 506-507; Kirmizi (n
9) 224; Suata (n 40) 23-24.

6 Arpaci (n 35) 104-105.
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IV. TURK MEDENI KANUNU M. 734/Il HUKMUNDE YAPILAN
DEGISIKLIiK

A. Onahm Bedeline iliskin Degisiklik Konusunda Genel A¢iklamalar

7571 sayili Kanun m. 36’yla yapilan degisiklikten 6nce TMK m. 734/I1 hiikmii,
“Onalim hakki sahibi, adina payin tesciline karar verilmeden 6nce, satis bedeli
ile alictya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire i¢cinde hakimin
belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimliidiir.” seklindeydi. Degisiklikten
sonra ise s0z konusu hiikiim, “Dava konusu payin rayi¢ bedeli hakim tarafindan
gecikmeksizin belirlenir. Onalim hakki sahibi, belirlenen rayi¢ bedel ile aliciya
diisen tapu giderlerini nemalandirilmak iizere hakim tarafindan belirlenen yere
verilen kesin siire i¢inde nakden yatirmakla yiikiimliidiiv. Bu yiikiimliiliik, verilen
kesin stire i¢inde yerine getirilmezse énalim hakki sahibi adina payn tesciline
karar verilemez. Yatirilan bedel, hiikmiin kesinlesmesi iizerine nemalariyla bir-
likte ilgilisine 6denir.” seklini almigtir. Dolayistyla 7571 sayili Kanun’la yapilan
diger bir degisiklik, 6nalim bedeli ve bu bedelin ddenmesi i¢in hakim tarafin-
dan takdir edilecek stirenin niteligine iliskindir. Ayrica dngoériilen yiikiimliligiin
yerine getirilmemesinin yaptirimi da hiikiimde agik¢a belirtilmistir.

B. Onalim Bedelinin Hesaplanmasinda Paym Hakim Tarafindan Belirlenecek
Rayi¢ Bedelinin Esas Alinmasi

TMK m. 734/I1 hitkkmiinde yapilan degisikliklerden en dikkat ¢ekici olant,
hi¢ siiphesiz, 6nalim bedeli hakkindadir. Nitekim degisiklikten 6nce TMK m.
734/11 dikkate alindiginda, 6nalim bedelinin payin tapuda gosterilen satis bedeli
ile davalinin 6dedigi har¢ ve masraflarin toplami oldugu” goriilmektedir. Ayrica
eger onalim olayi teskil eden satig bazi yiikiimliiliiklerle yapilmis ve s6z konusu
yiikiimliiliiklerin ortadan kaldirilmasi (6rnegin ipotegin kaldirilmasi’®) amaciyla
birtakim masraflar yapilmissa, bu masrafiar da 6nalim bedeline dahil edilmekteydi”.

7571 sayili Kanun’la yapilan degisiklik 6ncesi de sonrast da 6nalim bedelin
kapsaminda oldugu acgike¢a kabul edilen kalem, alic1 tarafindan 6denmesi gere-
ken tapu giderleridir. Uygulamada tiim tapu har¢ ve masraflarinin, genelde, alici
tarafindan karsilaniyor olmasi hem satici hem de alic1 tarafindan 6denmesi ge-
reken masraflarin 6nalim bedeline dahil edilmesini gerektirmez. Zira Yargitay
bir kararinda, uygulama geregi tiim tapu masraflarinin davali tarafindan 6den-
diginden hareketle tiim bu masraflarin satis bedeliyle birlikte depo ettirilmesini

7 Olcay (n 12) 299; Giinay (n 12) 76; Kiliggioglu (n 38) 133; Yargitay HGK, E 2024/447, K 2025/400,
25.06.2025 <https://khyk.kazancihukuk.com/> Erisim Tarihi 21.02.2026.

78 Bkz. Kirmiz1 (n 9) 251, dipnot 72.
7 Kirmizi (n 9) 251.
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yerinde bulmamis, resmi senede gore satici ve alici tarafindan 6denen miktarlari
ayr1 ayri belirterek depo ettirilmesi gerekenin davali alic1 tarafindan 6denmesi
gereken kisim oldugunu ortaya koymustur®.

7571 sayili Kanun’la yapilan degisiklikten dnce, dnalim hakkinin kullanil-
mas1 agisindan 6nem tasiyan husus, payin piyasadaki rayi¢ bedeli degil, tapuda
gosterilen satig bedeliydi. Satig bedeli, pay1 satin alan tigiincii kisiyle saticinin
aralarinda yapmis olduklari satis sézlesmesinde kararlastirdiklar: bedeldir®t. Daha
kisa bir ifadeyle, resmi senette gdsterilen bedel, satis bedelidir®.

Onalim hakkinin kullanilmasinda satis bedelini esas alinmasinin, alict ile
saticinin tapuda satis bedelini ger¢ege uygun bir sekilde beyan ettikleri varsa-
yiminda herhangi bir sakincasinin bulunmadigi diigiiniilebilir. Ancak tasinmaz
satiglarinda, uygulamada, bedelde muvazaanin yaygin oldugu da bilinmektedir.
Zira iilkemizde, tapuda 6denmesi gereken vergi ve masraflardan kaginmak i¢in
tasinmaz satis bedelini, gercek satis bedelinden oldukea diisiik gdsterme yoniin-
de alisilagelmis bir uygulama s6z konusudur. Diger taraftan satici ve alicinin,
onalim hakkinin kullanilmasinin 6niine gegmek i¢in tapuda satig bedelini, ger¢ek
satis bedelinden ¢ok daha yiiksek gostermeleri de miimkiindiir®.

Tapuda bedelin gergek satis bedelinden daha diisiik gosterilmesi durumunda
Yargitay, davalinin kendi muvazaasina dayanmasinin hakkin kétiiye kullanilmasi
niteliginde oldugundan hareketle ¢cogunlukla, 6nalim hakkinin tapuda gdsterilen
diigiik bedel tizerinde kullanilmasi gerektigi yoniinde bir uygulama benimsemis-
tir*. Ancak bir Yargitay kararinin karsi oy yazisinda, hakkin kotiiye kullanildigi
yoniinde bir 6n kabule dayanarak davanin reddedilmesi isabetli bulunmamis,
hakkin kétiiye kullanilmasinin s6z konusu olup olmadiginin tartisilmas ve ihtiyag
duyulursa davali tarafin delillerinin toplanmasinin gerektigi® belirtilmek suretiyle
kanaatimizce de hakli olarak Yargitay’in yerlesik ictihad1 elestirilmistir. Ogreti-
de de 6nalim hakki sahibine karsi payin rayi¢ bedelinin tapuda alic1 ve saticinin
gostermis oldugu bedelden fazla oldugunun ileri siiriilebilmesi gerektigi; aksi
halde 6nalim hakki sahibinin, esasinda onun hakkini ortadan kaldirmaya yonelik
olmayan bir muvazaanin sonucundan hem kanunen hem de ahlaken gerekmeyen

8 Yargitay 14. HD, E 2014/12255, K 2015/2901, 17.03.2015 <https://khyk.kazancihukuk.com/>
Erisim Tarihi 20.02.2026.

8 Tekdogan (n 18) 490.

8 (zge Erbek Odabasi, ‘Yargitay Kararlar1 Isiginda Yasal Onalim Hakkini Tapuda Diisiik Gosterilen
Bedel Uzerinde Kullanilmas1® (2021) 23 (2) Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
1001, 1024.

8 Sipka (n 20) 76.

8 Erbek Odabasi (n 82) 1032. Ornegin bkz. Yargitay 7. HD, E 2021/882, K 2022/799, 08.02.2022

<https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erigim Tarihi 22.02.2026; Yargitay HGK, E 2014/292, K
2015/1544, 10.06.2015 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erigim Tarihi 22.02.2026.

8 Yargitay 7. HD, E 2021/882, K 2022/799, 08.02.2022 kararmin kars1 oy yazisi, <https://karararama.
yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi 22.02.2026.
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bicimde fayda saglamis olacagi ileri siiriilmektedir®. Satici ve alict dnalim hakki
sahibinin hakkini kullanmasinin 6niine ge¢mek i¢in satis bedelini yiiksek goster-
meleri durumunda ise 6nalim hakki sahibi bedelde muvazaayi ileri siirebilir ve bu
iddiasini da her tiir delille ispatlayabilir®’. Bununla birlikte Yargitay, muvazaanin
kanitlanabilmesi agisindan kesfi tek basina yeterli géormemekte; kesfin sadece
davaci tarafin diger delillerini dogrulamak yoniiyle 6nem arz ettigini kabul et-
mektedir®®. Bedelde muvazaay1 ispatlayan davaci 6nalim hakki sahibi, hakkini
payin gercek bedeli lizerinden kullanma imkanini elde etmektedir®.

7571 sayili Kanun’la TMK m. 734/I’de yapilan degisiklikten sonra, yasal
onalim hakkinin kullanilmasi i¢in agilan davalarda ileri siiriilen bedelde muvazaa
iddialarina yonelik Yargitay uygulamasinin ve 6gretinin yaklagiminin degerlen-
dirilmesinin, degisiklikten once agilan derdest davalar da dahil olmak iizere®,
pratikte bir 6nemi kalmamugtir. Zira 7571 say1ili Kanun m. 36’yla ilgili hitkiimde
yapilan degisiklik geregi artik payimn hakim tarafindan belirlenen rayi¢ bedelinin
esas alinacak olmasi, 6nalim hakkinin kullanildig1 davalarda bedelde muvazaa
iddialarinin ileri siiriilmesinin 6niine gegecektir. Béylece hem daha hizli bir yar-
gilama siirecine zemin olugturulmus hem de yukarida belirtilen, davalinin mu-
vazaasina dayanmasi durumunda hakkini kétiiye kullanmis olacag: yoniindeki
uygulamaya gerek kalmamistir. Ayrica anilan hiikiimde hakimin bedeli “gecik-
meksizin” belirleyeceginin ifade edilmis olmasi, yargilama siirecinde payin bede-
linde meydana gelecek artisin, davact dnalim hakki sahibini etkilemesinin dniine
gecebilecek olmasi yoniiyle yerindedir.

7571 sayili Kanun’la TMK m. 734/I1 hiikkmiinde yapilan degisiklik, dnalim be-
deline dair bir belirsizligin ortaya ¢ikmasina da neden olmustur. Nitekim dnalim
hakkinin kullanilmasinda taginmazin hangi andaki rayi¢ bedelinin esas alinaca-
&1 hususu acik degildir. Taginmazin satis s6zlesmesinin yapildig: tarihteki rayig
bedeli esas alinabilecegi gibi 6nalim davasinin acildig: tarihteki rayic bedeli de
esas alinabilir. Ayrica rayi¢ bedelin belirlenmesi i¢in kesif yapildig: takdirde tagin-
mazin kesif tarihindeki rayi¢ bedelinin esas alinabilme ihtimali de diisiiniilebilir.
Biitiin bu ihtimaller gerek onalim yiikiimlisiiniin gerek dnalim hakki sahibinin
onemli bir hukuki belirsizlikle kars1 karstya oldugunu gdstermektedir. Ornegin

8  Sipka (n 20) 79.

87 Olcay (n 12) 208; Kirkbesoglu (n 16) 183; Kiligg1oglu (n 38) 133; Turan Sahin, ‘Payli Miilkiyette
ve 5403 Sayil Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Kapsaminda Yasal Onalim Hakki1’
(2018) 24 (2) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalari Dergisi 906, 924.

8 Yargitay 14. HD, E 2016/15415, K 2020/2944, 10.03.2020 <https://khyk.kazancihukuk.com/>
Erigim Tarihi 23.02.2026; Yargitay 14. HD, E 2016/16118, K 2019/2202, 12.03.2019 <https://khyk.
kazancihukuk.com/> Erigim Tarihi 23.02.2026; Yargitay 14. HD, E 2014/10146, K 2014/14501,
18.12.2014 <https://khyk kazancihukuk.com/> Erisim Tarihi 23.02.2026.

8 Yildiz (n 41) 280.

% Bkz. TMK gegici m. 1/I1.
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alict veya saticinin satig sozlesmesini noter araciligiyla bildirmedigi ve dnalim
hakki sahibinin satis s6zlesmesinin yapildig1 tarihten on bir ay sonra dava actig1
bir durumda, aradan gegen on bir aylik siirecte ilgili payin rayi¢ bedelinin artmis
olmas1 kuvvetle muhtemeldir. Dolayistyla bu tiir bir durumda, satig sézlesmesi-
nin yapildig: tarihteki rayi¢ bedel esas alinirsa dnalim yiikiimliisiiniin, davanin
acildigi tarihteki rayi¢ bedel esas alinirsa 6nalim hakki sahibinin aleyhine bir
sonug ortaya ¢ikar. Onalim hakkimin kullanilmasinda payin hangi andaki rayig
bedelinin esas alinacaginin bir kanun hitkkmiiyle belirlenmesi olduk¢a elzemdir.
Kanaatimiz 6nalim hakkinin kullanilmasinda payin satis sozlesmesinin yapildig:
tarihteki rayi¢ bedelinin esas alinmasinin daha yerinde olacagi yoniindedir. Nite-
kim eger davanin acildig tarihteki rayi¢ bedel esas alinirsa 6nalim yiikiimliisii,
TMK m. 733/III’de 6ngoriilen satist noter araciligiyla bildirme ylikiimliligiini
yerine getirmekten kaginacaktir. Zira 6nalim hakki sahibinin satig1 6grenme ani
geciktik¢e payin bedelinde meydana gelecek artis nedeniyle hakkin kullanilmasi
zorlasir ve hatta payin rayi¢ bedelinde gerceklesen artig, 6nalim hakkinin kulla-
nilmasini hak sahibi a¢isindan ekonomik olarak imkansizlastirabilir. Bu nedenle
onalim hakki sahibine bildirim yapilmamasi, dnalim yiikiimliisiiniin lehine olur.
Ayrica payin satis sozlesmesinin yapildig tarihteki rayi¢ bedelinin esas alinmasi,
alic1 ve saticiyi satig sdzlesmesinin yapilmasinin iizerinden fazla siire gegmeden
noter araciligiyla 6nalim hakki sahibine bildirimde bulunmaya tesvik eder. Zira
6nalim hakkinin gec kullanilmasi, enflasyonist bir ekonomik ortamda paranin alim
giiciinii diisiireceginden 6nalim hakki sahibine derhal noter araciligiyla bildirim
yapilmasi ve ti¢ aylik nispi hak diisiiriicii stirenin islemeye baslamas: énalim yii-
kiimliisiiniin menfaatine daha uygundur.

Diger taraftan payin rayi¢ bedelinin belirlenmesi siirecinde taraflarin ileri sii-
recegi itirazlar 6nalim davalarinin siirelerinin daha da uzamasina neden olabilir.
Gergekten payin rayi¢ bedelinin belirlenmesi amaciyla alinacak bilirkisi raporuna
yonelik davaci ve/veya davali gesitli itirazlar sunabilir. Dolayistyla hakim, yeni
bir bilirkisi raporu veya ek bilirkisi raporu almak durumunda kalabilir.

C. Onalim Bedelinin Depo Edilmesi i¢in Hakim Tarafindan Verilecek
Siirenin Kesin Siire Niteliginde Olmasi

Depo karari, “hakimin 6nalim hakki sahibine, satim bedelini ve tapu giderle-
rini yatirmasi igin siire verdigi ve yer tayin ettigi karar®* "seklinde tanimlanabi-
lir. Ancak 7571 sayili Kanun m. 36’yla yapilan degisiklikten sonra, bu tanimda
gecen “satim bedeli” ifadesinin yerini, “payin hdkim tarafindan belirlenen rayic
bedeli” almistir. Onalim bedelinin depo edilmesinin hukuki dayanagini, TMK m.
734/11 hiikmii teskil etmektedir®2.

91 Akalp-Demirtabak (n 18) 118.
92 Ayni yénde bkz. Kirca (n 17) 1203.
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Onalim bedelinin ne kadar siire icinde yatirilmasi gerektigi, 7571 sayili Ka-
nun’la yapilan degisiklik dncesinde oldugu gibi degisiklik sonrasinda da kanun
koyucu tarafindan belirlenmis degildir. ilgili hiikiim geregi bu siire, hakim tara-
findan belirlenir. Yargitay ise, TMK m.734/1I uyarinca hilkiimden 6nce mahke-
me tarafindan belirlenecek olan “uygun bir zamanda iginde” depo edilmesi i¢in
davaci tarafa siire verilmesi gerektigini belirtmektedir®. Gergekten somut olaya
gdre uygun bir siire belirlenmesi gerekir®. Ozellikle hakim depo kararinda davaci
onalim hakk: sahibine verdigi siireyi belirlerken, sdz konusu bedelin yerine ge-
tirilmesindeki zorlugu dikkate almalidir®. Nitekim hakimin bu siirenin, 6nalim
hakkinin kullanilamamasina neden olmayacak uzunlukta bir siire olmasina 6zen
gostermesi gerekir®®. Bununla birlikte siirenin gerekenden fazla olacak sekilde
belirlenmesinin de davaliy1 zarara ugratabilecegi gézden kagirilmamalidir®’.
Ayrica hakim tarafindan 6nalim bedelinin depo edilmesi i¢in verilecek bu siire,
tahkikat agsamasinda verilmelidir. Siirenin, 6n inceleme durusmasina davet tuta-
nagiyla verilmesi yerinde degildir®.

7571 sayili1 Kanun’la yapilan degisiklik dncesi, hakim tarafindan 6nalim be-
delinin yatirilmasi i¢in belirlenecek siirenin, kesin siire olmasi1 gerektigi yoniinde
bir diizenleme bulunmamaktaydi. Dolayisiyla hakimin verecegi siirenin kesin siire
olup olmamasi onun takdirindeydi. Zira kanunda aksi ifade edilmedigi takdir-
de hakim tarafindan verilen siireler, kural olarak kesin siire niteliginde olmasa®
da hakimin takdir yetkisi dahilinde kendisinin verdigi siirenin kesin siire niteli-
ginde olduguna karar vermesi miimkiindiir'®. Degisiklik 6ncesi TMK m. 734/I11
dikkate alindiginda, hakim tayin ettigi siirenin kesin siire oldugunu belirtmedigi
durumda, davaci 6nalim hakki sahibi bu siire i¢inde 6nalim bedelini yatirmazsa
ikinci bir siire talep edebilmekte ve dolayisiyla ilk tayin edilen siirede 6nalim

% Yargitay 7. HD, E 2021/1415, K 2022/5313, 20.09.2022 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim
Tarihi 21.02.2026; Yargitay 7. HD, E 2021/2053, K 2022/191, 06.01.2022 <https://karararama.
yargitay.gov.tr/> Erisim Tarihi 21.02.2026.

% Ahmet Durap, Yargitay Kararlar Isiginda Sorularla Onalim Hakla (Bilge Yaynevi 2020) 91.

Hakim siire belirlerken hem taraflarin 6zel durumlarini g6z 6ntinde bulundurmali hem de ilgili
olayin &zelliklerine uygun diisen bir siire vermelidir (Baki Kuru ve Burak Aydin, Istinaf Sistemine
Gore Yazilmis Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi (8. Baski, Yetkin Yaymlart 2023) 613).

% Sipka (n 20) 206.

% Akalp-Demirtabak (n 18) 119.

9 Yildiz (n 41) 372.

% Yargitay 14. HD, E 2021/554, K 2021/1438, 03.03.2021 <https://karararama.yargitay.gov.tr/>
Erisim Tarihi 21.03.2021.

Sanal Gorgiin, Levent Borii ve Mehmet Kodakoglu, Medeni Usul Hukuku (Gozden Gegirilmis ve
Giincel Yarg1 Kararlari Islenmis 13. Baski, Yetkin Yayilar1 2024) 176; Ramazan Arslan, Ejder
Yilmaz, Sema Taspinar Ayvaz ve Emel Hanagas1, Medeni Usul Hukuku (Giincellenmis 10. Baski,
Yetkin Yaynlar1 2024) 180.

100 Arslan, Yilmaz, Taspinar Ayvaz ve Hanagasi, Medeni Usul Hukuku (n 99) 180.

99
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bedelinin yatirilmamis olmasi nedeniyle dava reddedilmemekteydi'®t. Zira 6100
sayil1 Hukuk Muhakemeleri Kanunu®? m. 94/II geregi, eger hakim verdigi sii-
renin kesin oldugunu belirtmemigse bu siireyi geciren tarafin tekrar siire talep
edebilmesi miimkiindiir ve ikinci kez verilen bu siire, kesin siire niteligindedir.

7571 sayili Kanun m. 36’yla yapilan degisiklikle TMK m. 734/11’de acik¢a
Oonalim bedelinin yatirilmasi i¢in hakim tarafindan verilecek siirenin kesin siire
olacag belirtilmistir. Dolayisiyla artik onalim bedelinin yatirilmasi i¢in verilecek
siirenin kesin siire olup olmamasi, hakimin takdirinde degildir. Hakimin belir-
leyecegi kesin siire i¢inde 6nalim bedelinin yatirilmamasi, davaci 6nalim hakki
sahibinin davasinin reddiyle sonuglanacaktir. Zira TMK m. 734/II c. 3 uyarinca,
hakimin belirledigi kesin stire icinde s6z konusu bedel nakden yatirilmadig: tak-
dirde 6nalim hakki konusu olan payin davaci 6nalim hakki sahibinin adina tescil
edilmesi yoniinde karar verilmesi miimkiin degildir.

D. Onalim Bedelinin Nakden Yatirilmasina Yénelik Diizenlemenin Emredici
Nitelik Kazanmasi

Tiirk Medeni Kanunu m.734/II hiikmiinde, 7571 sayil1 Kanun’la yapilan
degisiklikten once oldugu gibi degislikten sonra da bedelin nakden yatirilmasi
gerektigi acikca ifade edilmektedir. Bununla birlikte Yargitay Hukuk Genel Ku-
rulu’nca yapilan degerlendirme neticesinde, agirlikli goriis, bedeli nakden yatir-
ma yikimliiliigii getiren diizenlemenin emredici olmadig seklinde olusmustur.
Dolayisiyla davalinin a¢ik muvafakatinin bulunmasi durumunda, 6nalim bedelini
yatirma yiikiimliliigiiniin banka teminat mektubu sunularak yerine getirilebile-
cegi sonucuna ulagilmigtiri®,

Kanaatimizce 7571 sayili Kanun’la 734/11’de yapilan degisiklikten sonra,
onalim bedelini hakimin belirledigi yere nakden yatirma yiikiimliliigiinii diizen-
leyen hiikmiin, kanun koyucu tarafindan emredici bir hiikiim olarak diizenlendigi
kabul edilmelidir. Zira yeni diizenlemede, hakimin 6ngdrdiigii kesin siire i¢inde
s0z konusu ytlikiimliiliigiin yerine getirilmemesi durumunda, payin énalim hakki
sahibi adina tesciline karar verilemeyecegi (TMK m. 734/1I c. 3) acikca belirtil-
migtir. Hitkkmiin bu ciimlesi ile bedeli nakden yatirmay1 da igeren yikimliiliigii
belirten bir dnceki ciimlesi birlikte degerlendirildiginde, artik 6nalim bedelinin
mutlaka nakden yatirilmasi gerektigi sonucuna ulagilmaktadir. Bu nedenle dava-
linin agik muvafakati, 6nalim bedelinin nakden yatirilmasi yerine banka teminat
mektubu sunuldugu durumlarda, ilgili payin davaci adina tescil edilmesine karar
verilmesini mimkiin kilmaz.

101 Suata (n 40) 123; Feyzioglu (n 10) 389.
102 RG 04.02.2011/27836.

103 yargitay HGK, E 2009/6-221, K 2009/265, 17.06.2009 <https://karararama.yargitay.gov.tr/> Erisim
Tarihi 20.02.2026.
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Ayrica ilgili hitkiim geregince dnalim bedelinin “nemalandiriimak iizere” yati-
rilacak olmas1 da nakden yatirmay1 zorunlu héle getirmektedir. Zira nemalanmak
kavrami, “ (para igin) faizin eklenmesiyle ¢ogalmak®” anlamina gelmektedir.
Oysa banka teminat mektuplar1'®, bir tiir gayri nakdi kredidir (5411 sayili1 Ban-
kacilik Kanunu'® m. 48/I) ve 6gretide teminati amaglayan garanti sdzlesmeleri
olarak nitelendirilmektedirler'®’.

Onalim hakki sahibinin &zellikle payin rayi¢ bedelinin yiiksek olmasi duru-
munda, 6nalim bedelini kargilayabilecek miktarda nakit paray1 hakimin verecegi
siire i¢inde temin edebilmesi kolay olmaz. Bu nedenle 6nalim hakkinin kulla-
nilmasinda teminat mektubundan faydalanilamamasi, bu hakkin kullanilmasim
zorlastirir. Halbuki banka teminat mektuplari, ilgili bankanin itibar1 s6z konusu
oldugu i¢in 6nemli bir giice sahiptir. Nitekim bir banka verdigi teminat mektubunu
tazmin etmedigi takdirde s6z konusu bankaya kars1 dava agilacagindan banka-
nin giivenilirligi olumsuz etkilenir ve ayrica bu bankanin teminat mektuplarina
yonelik talep azalacagi i¢in ilgili banka, teminat mektubu vermek suretiyle elde
ettigi komisyon gelirinden de mahrum kalabilir.

E. Tiirk Medeni Kanunu m. 734/I’de Yapilan Degisikligin Derdest Davalara
Uygulanacak Olmasi

7571 sayili Kanun’la TMK m. 734/1’de yapilan degisiklik, s6z konusu degi-
sikligin yuriirliige girdigi 25.12.2025 tarihinden 6nce agilmis davalarda da uy-
gulanma alani1 bulacaktir (TMK gecici m. 1/II). Bu degisikligin derdest davalar
acisindan uygulanmasinin en 6nemli etkisi, hi¢ siiphesiz 6nalim bedeli yoniinden
olur. Nitekim satis bedeli lizerinden kullanilan 6nalim hakki, degisikligin uygu-
lanmasiyla hakim tarafindan belirlenecek rayi¢ bedel tizerinden kullanilmak duru-
mundadir. Dolayisiyla {i¢ ihtimalle karsilagmak miimkiindiir: Rayi¢ bedelin satig
bedelinden yiiksek olmasi, rayi¢ bedelin satis bedelinden diisiik olmas1 ve bu iki

104 https://www.lugatim.com/s/nemalanmak (Erisim Tarihi 01.04.2026).

15 Banka teminat mektubunun tiirleri icin bkz. Bengisu Onder, Banka Teminat Mektuplar: (Segkin

Yayincilik 2020) 34-48; Ayse Niliifer Ttirkgti ve Serap Stier, Banka Teminat Mektuplarinin Tazmininin
Ihtivari Tedbir Karart Alinarak Durdurulmas: (Segkin Yaymncilik 2025) 51-64.

106 RG 01.11.2005/25983 (Miikerrer).

107 Seza Reisoglu, Banka Teminat Mektuplari ve Kontrgarantiler (Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis

4. Baski, 2003) 36. Yargitay’a gore banka teminat mektuplari “Bor¢lar Kanununun 110. maddesinde
s0zii edilen 3. sahsin fiilini taahhiit niteliginde bir garanti akti” niteligindedir (Yargitay IBGK, E
1969/4, K 1969/6, 11.06.1969 <https://khyk kazancihukuk.com/> Erigim Tarihi 02.04.2026. Banka
teminat mektuplarmin hukuki niteligine iliskin 6gretideki goriisler i¢in bkz. Musa Kama, ‘Banka
Teminat Mektuplarmimn Hukuki Niteligi ve Uygulamada Sorun Olusturan Durumlar’ i¢inde Bilgehan
Cetiner ve Abdullah Furkan Korkmaz (edr) Teminat Hukuku (Seckin Yayincilik 2023) 1237-1244;
Himmet Kog, ‘Hukuki A¢idan Banka Teminat Mektuplar1’ (2020) 69 (2) Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 567, 571-574.

Reisoglu (n 107) 24; Ferdi Siisler, Teminat Mektuplart ve Banka Garantileri (ktisat Bankast,
Egitim Yaynlar1 No: 16 1990) 9.

108
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bedelin birbirine esit olmasi. Bunlardan en sik karsilasilacak olan, iilkemizdeki
bedeli tapuda oldukga diisiik gosterme yoniindeki alisilagelmis uygulama® g6z
oniinde bulunduruldugunda, birinci ihtimaldir. Kald1 ki enflasyonist ekonomik
sartlar ve yargilamalarin kisa slirede tamamlanmamasi nedeniyle tasinmazin
rayi¢ bedelinin dava tarihinden sonra artmasi da kaginilmazdir. Bu nedenle TMK
gegici m.1/11 hitkmii, hukuk giivenligi ilkesiyle bagdasmayan bir yargilama ya-
pilmasina neden olacaktir.

Anayasa Mahkemesi’nin bir kararina gore, hukuk devleti ilkesinin énkosul-
larindan oldugu kabul edilen “hukuk giivenligi” geregi, kisiler biitiin islem ve
davraniglarinda devlete giivenebilmeli ve devlet de kanuni diizenlemelerinde s6z
konusu giivene zarar verecek yontemlerden uzak durmalidir. Bu dogrultuda “Ka-
nunlarin uzun siireli uygulanmasina giivenerek hayatini yonlendiren, hukuki ig
ve islemlere girisen bireyin, bu kanunlarin uygulanacagi yolunda olusan beklen-
tisinin miimkiin oldugunca korunmasi gerekmektedir.” Kisinin bir beklentisinin
hukuk tarafindan korunmasi ise s6z konusu beklentisinin mesru bir beklenti ol-
masini gerektirir. Mesruluga iliskin yapilacak degerlendirmedeyse esas alinacak
olan, “hakkaniyettir. Nitekim kanun koyucunun da takdir yetkisini kullanirken
hakkaniyeti dikkate almas1 zorunludur®®.

TMK m. 734/1I’de yapilan degisikliklerin derdest davalara uygulanmasiyla,
kanun koyucunun hukuk giivenligi ilkesine uygun bir yontem benimsedigini sdy-
lemek giigtiir. Zira kanun koyucu, payli miilkiyette paydaslara bizzat kendisinin
verdigi yasal 6nalim hakkinin sartlarini belirlemis, hak sahibi de buna glivenerek
dava agmistir ve hatta 6nalim bedelini hakimin belirledigi yere yatirmis olmasi
da muhtemeldir. Degisiklikten 6nce dava agan hak sahibinin 6nalim hakkini artik
daha yiiksek bir bedel (rayi¢ bedelin satis bedelinden yiiksek olmasi ihtimalinde)
tizerinden kullanmasi gerektiginin diizenlenmesi suretiyle hak sahibinin mesru
beklentisi goz ardi edilmistir. Ayn1 durum, satis bedelinin rayi¢ bedelden yiiksek
oldugu ihtimalde 6nalim yiikiimliisii a¢isindan da gegerlidir.

Bu nedenlerle TMK m. 734/11’de yapilan degisikligin derdest davalara uygu-
lanmamasi yerinde olurdu. Bununla birlikte derdest davalar acisindan da mutlaka
degisiklik yapma zarureti hasil olmussa da en azindan taraflarin mesru beklen-
tilerine daha az zarar verecek derdest davalara 6zgili ayr1 bir diizenleme getirile-
bilirdi. Gergekten bir tasinmazin degerinin, 6zellikle enflasyonist bir ekonomik
ortamda, kisa bir siire i¢inde dahi ¢ok fazla artabilecegi agiktir. Payin, 6nalim
hakki sahibinin davay1 actigi tarihteki rayic bedeli ile ilgili degisikligin yurtirlii-
ge girmesi lizerine sonradan belirlenen rayi¢ bedeli arasinda olusabilecek farkin,
stiresi icinde hakkini kullanmis olan davaciya yiikletilmesi kabul edilebilir degildir.

109 Sipka (n 20) 76.

110 Anayasa Mahkemesi, E 2012/65, K 2012/128, 20.09.2012 <https://normkararlarbilgibankasi.
anayasa.gov.tr/ND/2012/128?EsasNo=2012%2F65> Erigim Tarihi 26.02.2026.
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Derdest davalarda, hakim tarafindan énalim bedelinin yatirilmasina karar
verilmis olup olmamasina gore iki farkli ihtimal dikkate alinarak bir diizenleme
yapilabilirdi. Birinci ihtimalde hiikiim ytirtirliige girdiginde heniiz 6nalim bede-
linin yatirilmasina karar verilmis degilse 6nalim hakkinin, payin davanin agildig:
tarihteki rayi¢ bedeli {izerinden kullanilacag: éngériilebilirdi. Ikinci ihtimalde
ise ancak hiitkmiin yiiriirliige girmesinden 6nce 6nalim bedelinin yatirilmasina
karar verilmisse:

- Davanin acildig1 tarihteki payin rayi¢ bedeli ile 6nalim hakkinimn kullanil-
dig1 satis bedeli arasindaki fark,

- Davanin acildig: tarihten bu farkin yatirilmasi i¢in hakim tarafindan stire-
nin verildigi ana kadar isleyecek olan faiz,

- Iki bedel (satis bedeli ile dava tarihindeki payin rayic bedeli) arasindaki
farkin neden olacag alici tarafindan 6denmesi gereken tapu giderleri

toplanmak suretiyle ortaya ¢ikacak miktarin yatirilmasi gerektiginin diizen-
lenmesi yapilabilirdi. Bu durum, her ne kadar hukuki giivenlik ilkesiyle bag-
dasmasa da, degisikligin hukuki giivenlik ilkesine aykiriliginin neden olacag:
olumsuz etkiyi azaltabilirdi. Rayi¢ bedelin satis bedelinden daha az olmasi du-
rumunda da sdz konusu miktarin davaci 6nalim hakki sahibine iade etmesi ge-
rektigi diizenlenebilirdi.

SONUC

Payli miilkiyette paydaslarin yasal 6nalim hakki, TMK m. 732 ila 734 arasinda
diizenlemistir. 7571 sayili Kanun’la s6z konusu yasal 6nalim hakkinda énemli
degisiklikler yapilmistir.

7571 sayili Kanunla yapilan degisikliklerden ilki, nalim olayinin kapsaminin
daraltilmasidir. Zira Devlet Thale Kanunu kapsaminda yapilan satislarda yasal
onalim hakkinin kullanilmasi yasaklanmistir. Bdylece yasal 6nalim hakkinin
miilkiyet hakkina getirdigi sinirlama da daraltilmistir. Bu degisikle birlikte artik
Devlet Thale Kanunu kapsaminda yapilan satislara konu teskil eden paylarin daha
yliksek bedele satilabilecegi diisiincesindeyiz. Diger taraftan bu degisiklik, s6z
konusu Kanun kapsaminda yapilan ihalelerle pay alan kisiler ile paydaslar ara-
sindaki menfaat dengesini hakkaniyete aykir1 sekilde bozan uygulamanin sona
ermesini saglayacaktir. Gergekten Yargitay’in bazi kararlar1 geregi ihaleden ha-
berdar olmasina ragmen ihaleye katilmayan paydaslar veya ihaleye katilip pey
siirmekle birlikte ihaleden ¢ekilen paydaslar ihaleden sonra haklarini kullanabil-
mektedirler. Ayrica ihale kesinlesmis olmakla birlikte baz1 yargilama siirecleri
nedeniyle tescilin yillar sonra yapilabilmis olmasindan dolay1 uzun yillar sonra
onalim hakkinin kullanilabilmesi riski de ortadan kalkmuistir.

Diger bir degisiklik, yasal 6nalim hakkinin tabi oldugu mutlak hak diistirticii
siirenin iki yildan bir yila diisiiriilmesidir. Ug aylik nispi hak diisiiriicii siireye
dair ise herhangi bir degisiklik yapilmamistir. Oysa {i¢ aylik nispi hak diisiiriicii
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slirenin, satigin noter araciligtyla yapilan bildirimin diginda herhangi bir sekilde
Ogrenildigi durumlarda da islemeye baglayacagi yoniinde bir degisiklik yapilmak
suretiyle paydaslarin yasal dnalim hakkini kétiiye kullanmasinin dniine gecilme-
liydi. Mutlak hak diisiiriicii siirenin bir yila diisiiriilmesi ise hakkin hem zaman
bakimindan kullanilma imkénini olduk¢a daraltmis hem de amacina ulagsmasini
gliclestirmistir. Bu nedenle mutlak hak diisiiriicii siire diisiiriilmeyerek nispi hak
diigiiriicii siirenin 6nalim hakki sahibinin satisi, noter aracigiyla yapilan bildirim
disinda 6grendiginde de baslayacagi seklinde degisiklik yapilmasi yerinde olabilirdi.

Onalim hakkina uygulanacak hak diisiiriicii siireye yonelik dnerimiz ise su
sekildedir: Hem 6nalim hakki sahibinin satig1 derhal ve kolayca 6grenmesi sag-
lanmali hem de bdylece nispi hak diisiiriicii siire - mutlak hak diisiiriicii siire
ayrimina gerek kalmadan tek bir siire ongoriilmelidir. Soyle ki 6nalim hakkinin
tabi oldugu siirenin noter araciligiyla yapilacak bildirime baglanmasi yerine gii-
niimiiz teknolojik imkéanlarindan faydalanilmas tercih edilebilir. Ornegin her
paydasin Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi’ne (TAKBIS) cep telefonu numarasini
tanimlamasi zorunlu héle getirilebilir. Tasinmazdaki herhangi bir payin maliki
degistiginde, diger paydasa veya paydaslara kisa mesaj araciligiyla paydaslarda
bir degisiklik gerceklestigi ve belirli bir siire (6rnegin 5 is giinii) icinde TAKBIS
iizerinden veya ilgili tapu miidiirliigiine giderek ayrintili bilgileri 6grenebilecegi,
bu siire sonunda gerekli incelemeyi yapmamis olsa dahi satis1 6grenmis sayilacagi
ve li¢ aylik hak diisiiriicti stirenin islemeye baslayacagi dogrudan bildirilebilir. Bu
durumda 6nalim hakki sahibi, kendisine taninan siire gegtikten sonra satis1 zaten
O0grenmis sayilacagi i¢in her halde satistan itibaren baglayan bir mutlak hak dii-
stiriicii siire ongérmeye de ihtiya¢ kalmaz. Boylece hem alic1 ve satict noterden
yapilacak teblig masrafindan kurtulur hem de 6nalim hakki sahipleri, higbir siire
geemeden tapu siciline tescille birlikte satistan haberdar olur. Dolayisiyla alicinin
6nalim hakkinin kullanilip kullanilmayacagi hususunda yasayacagi belirsizlik daha
kisa siirer ve ayrica noter araciligiyla bildirim yapilmamasinin 6nalim hakkinin
kotiiye kullanilmasina yonelik olusturdugu hukuki zemin ortadan kaldirilmig olur.

7571 sayili Kanun’la TMK m. 734/I1 hiikmii de degistirilmistir. S6z konusu
degisiklik geregince onalim hakki, payin hakim tarafindan belirlenecek rayig
bedeli lizerinden kullanilacaktir. Dolayisiyla 6nalim bedelinin belirlenmesi agi-
sindan artik bedelde muvazaa iddialar1 herhangi bir 6nem tagimamaktadir.

Ayrica TMK m. 734/1’de yapilan degisiklikle, onalim bedelinin depo edilmesi
i¢in hakimin belirleyecegi siirenin kesin siire niteliginde oldugu da belirtilmistir.
Bu nedenle 6nalim bedelinin siiresinde yatirilmamasi, her durumda 6nalim dava-
sinin reddiyle sonuclanacaktir. Ayrica 6nalim bedelinin nakden yatirilmasina ilis-
kin diizenlemenin degisiklikle birlikte emredici nitelik kazandig1 goriilmektedir.
Nitekim 6nalim bedelinin hakimin belirledigi yere nakden yatirilmasi ytikiimli-
liigiiniin yerine getirilmedigi takdirde payin 6nalim hakk: sahibi adina tescil edi-
lemeyecegi s6z konusu fikranin {i¢iincii climlesinde agikga ortaya koyulmustur.
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TMK m. 734/11 hilkmiinde yapilan degisikligin derdest davalar agisindan da
uygulanacak olmasi, satig bedelinin hakim tarafindan belirlenecek rayi¢ bedel-
den diisiik olmas1 durumunda 6nalim hakki sahibinin, yiliksek olmasi durumunda
ise dnalim yilikimliisiiniin mesru beklentisinin goz ard1 edilmesine neden olacagi
icin kanun koyucunun TMK gecici m. 1/I1 hiikmiinde hukuk giivenligi ilkesine
aykir1 bir yontem tercih ettigi ileri siiriilebilir.
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