BILGI NOTU: SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM (SUFA) HAKKI

AV. HALDUN BARIS

“Quilibet rei suae legem dicere potest”!

Sufa kelime anlami olarak bitisik iki taginmazi birlestirme anlamima gelen Arapga kokenli bir
sOzciiktiir.2 Sufa hakk: ise Cengiz Yelebasi tarafindan Ansiklopedik Hukuk Sozligii’nde su sekilde
tanimlanmaistir:

“On alim hakki. Satilik bir mala-emlake ortak veya komsu olanin aym bedel para ile satin almak
tizere baskalarina tercih olunmasi, oncelikli tutulmasi hakki. (vight of pre emption) 3

TMK ve TBK’da diizenlenen 6nalim hakki uygulamada siklikla karsimiza c¢ikmaktadir. Son
donemlerde 6zellikle, diislik har¢ ve vergi 6demek iizere tapu dairelerinde bedeli diisiik gosterilerek
ve Onalim hakkindan dogan gereklilikler yerine getirilmeden yapilan satiglara iliskin 6nalim
davalar1 giindeme gelmekte ve davalarda, kanaatimizce miilkiyet hakkinin ihlali sonuglarini
doguracak nitelikte bedellerle 6nalim hakkina dayanan sonugclar elde edilebilmektedir. (Yasal veya
sozlesmesel onalim hakki miilkiyet hakkini ihlal niteliginde degildir. Nitekim bu husus Anayasa
35/2°ye de uygundur. Ancak Yargitay’in “kisi kendi muvazaasindan yararlanamaz” gerekgesiyle
aldig1 kararlarda ortaya ¢ikan sonuglar, kanaatimce, miilkiyet hakkinin ihlali niteligindedir.)

Bu bilgi notu, sézlesmeden dogan Onalim hakki hususunda temel bilgilere ve dikkat edilmesi

gereken temel hususlara yonelik olarak akademik etik kurallara riayet edilerek ancak akademik
kaygi giitmeden hazirlanmistir. Meslektaslarimiza faydali olmasini temenni ediyorum.

Sozlegsmeden Dogan Onalim Hakki
Onalim hakki1 TMK ve TBK’da diizenlenmistir. TMK 735. madde su sekildedir:

TMK 735

"Tapu kiitiigiine serh verilen sozlesmeden dogan 6nalim hakki, serhte belirtilen siirede ve belirtilen
kosullara gore her malike karst kullanilabilir. Kiitiikte kosullar belirtilmemisse taginmazin tigtincti
kisiye satisindaki kosullar esas alinir."

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 237. maddesinde ise sozlesmeden dogan onalim hakkinin gegerli
olabilmesi i¢in yazili olma sart1 diizenlenmistir.

TBK 238. maddede ise TMK 736. maddedeki gibi 6nalim hakkiin en ¢ok 10 yillik siire ile
kararlastirabilecegi diizenlenmistir.

! "Herkes kendi malinin kaderini kendisi belirleyebilir” anlamina gelen Latince ozdeyis. hitps://www.yahvaderyal.net/
index.php?link=103

2 Nisanyan Sozliik, Ervigim tarihi 19.12.2022

3 Cengiz Yelebasi, Ansiklopedik Hukuk Sozliigii, Ekim 2014
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TBK 238
"Onalim, geri alim ve alim haklart en ¢ok on yillik siire icin kararlastirilabilir ve kanunlarda
belirlenen siireyle tapu siciline serh edilebilir.”

TBK 239. maddede 6nalim hakkinin miras yoluyla gecebilecegi diizenlenmis ayrica diger devir
islemleri i¢in sekil sart1 vurgulanmastir.

TBK 239

"Aksine anlasma olmadik¢a, sozlesmeden dogan onalim, alim ve geri alim haklar: devredilemez,
ancak miras yoluyla gecer. Bu haklarin devredilebilecegi sozlesmeyle kararlastiriimissa, devir
islemi hakkin kurulmasi icin éngoriilen sekilde yapilmadik¢a gegerli olmaz."

TBK 240. maddede ise Onalim hakkinin kullanilabilecegi ve kullanilamayacagi durumlar
diizenlenmistir. Uygulamada siklikla karsimiza ¢ikacak olan bildirim hususu ise TBK 241. maddede
diizenlenmis olup bildirimin noter araciligtyla yapilmasi zorunlulugu s6z konusudur.

TBK 241
"Satict veya alici, satis sozlesmesinin yapildigint ve icerigini onalim hakki sahibine noter
araciligiyla bildirmek zorundadir."

Onalim hakkina iliskin dava acilacag: sirada dikkat edilmesi gereken bir diger madde ise TBK 242.
maddedir. Bu maddede yeni malike karsi dava acilabilmesi i¢in tapuda 6nalim hakkinin serh edilmis
olmasi ve tescilin yapilmis olmasi sarti aranmaktadir. Aksi halde dava saticiya agilacaktir. Bu
noktada, asagida goreceginiz Yargitay kararindanda da anlasilacagi iizere serhin agik¢a Onalim
hakk: diizenleyen serh olmasi gerekmektedir. Kararda serhte yalnizca s6zlesmenin beyan edilmis
olmasi yeterli goriilmemistir.

TBK 242

"Sozlesmeden dogan onalim hakkini kullanmak isteyen hak sahibi, bu hak serhedilmis ve tasinmazin
miilkiyeti alici adina tescil edilmisse aliciya, aksi takdirde saticrya karsi, satisin veya ekonomik
bakimdan satisa esdeger baska bir islemin kendisine bildirildigi tarihten baslayarak ii¢c ay ve her
halde satisin yapiimasindan baslayarak iki yil icinde dava agmak zorundadir."

Dikkat Edilmesi Gereken Bazi Hususlar
Konuya iliskin incelemeler yaparken ilk olarak su sorular1 sormak faydali olabilmektedir:

+  Onalim hakkini taniyan sézlesme yazili olarak yapilmig mi1?

+  Onalim hakki gecerliligini korumakta m1? (10 yillik siire sinirina 6zellikle dikkat edilmelidir.)

+  Onalim hakkmin kullanilamayacagi bir durum séz konusu mu? (Ornegin bagislama var mi?
Ancak muvazaali bagis durumlarmin ispat edildigi takdirde Onalim hakkinin dogacagi
unutulmamalidir.)

+  Onalim hakki serh edilmis mi? (Ornegin tapuya serh bir sart olmasa da dogurdugu sonuglar
farklidir; serh edilmigse aliciya dava agilirken serh edilmemisse saticiya dava acilir.
Uygulamada davanin husumet yoklugundan reddedildigine bir¢cok kez sahit oldum.)

* Satis islemi ile ilgili bildirim yapilmis mi1 ve bu bildirim noter araciligiyla mi yapilmis?
Bildirimin iizerinden 3 ay veya her kosulda satisin iizerinden 2 y1l gegmis mi?
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Ayrica su hususlara da dikkat etmek gerekir:

+  Onalim davalarinda dava degeri tapuda gosterilen bedel ile tapu har¢ ve giderlerinin aliciya
diisen kismindan ibarettir.

+ Onalim davalarinda gabin, defi olarak ileri siiriildilyse mahkemenin 6ncelikle bu sorunu
cozlimlemesi gerekmektedir. Ayri bir mahkemede gabinden kaynakli bir dava varsa bekletici
mesele yapilmalidir.

Yiiksek Yargl Kararlar

¢ Hi¢ Kimse Kendi Kusurundan Yine Kendisi Lehine Sonu¢ Cikaramaz

"Davali tapudaki resmi kayitlarda tasinmaz degerini diisiik gostermekle, daha az tapu masrafi ve vergi
odemis; bu yolla menfaat temin etmistir. Davalinin bu eyleminden dolayr kendi kusuru ile zarar gordiigii
acikti. Hukukun temel ilkelerine gore hi¢ kimse kendi kusurundan yine kendisi lehine sonug ¢ikaramaz;
dolayisiyla kendi kusuru ile sebebiyet verdigi zarara katlanmak zorundadir. Davalimin tapudaki bedeli diisiik
gosterme seklinde gergeklesen muvazaali davramisindan kaynaklanan zarari; yine bu davranistan kendisi
lehine sonug¢ ¢ikararak davacilardan istemis olmasi hukuken korunamaz" Yargitay HGK,11.05.2011 T,
2011/173 E., 2011/291 K

e Trampa Islemine Karsi Onalim Hakki ileri Siiriilemez

“Somut olaya gelince; Trampa islemine karsi 6nalim hakku ileri siiriilemez, dosyadaki bilgi ve belgelere gore
trampa ile yapilan temlik isleminin davacilarin énalim hakkini engellemek amaciyla yapildigr ve gergekte
satis iglemi oldugu kanitlanamamistir. Bu sebeple, davanin reddi gerekirken, yanilgili degerlendirmeyle
vazili sekilde hiikiim kurulmasi da dogru degildir." Yargitay 14. HD E.2016/2129 K.2018/2729 T: 05/04/2018

+ Noterden Bildirimin Zorunlulugu ve Onemi Hakkinda

"TMK min 733/3 maddesi geregince ii¢ aylik hak diisiiriicii stirenin baglamast i¢in ogrenme yeterli olmayip
yvapilan satisin, alict veya satici tarafindan diger paydaslara noter araciligiyla bildirilmesi gerekir. Noter
aracililigiyla bildirimde bulunulmamissa iki yillik hak diisiiriicii stire igerisinde dnalim hakkina
dayanilarak ... iptali ve tescil istenebilir." Yargitay 14. HD E. 2016/2251 K. 2018/5987 26.09.2018

+ Kira Sézlesmesinde Yer Alan Onalim Hakki ve Satin Alanin Haberdar Olup Olmadig

“Somut olayda; davaci, sézlesmeden kaynaklanan onalim hakkimin tanimmasim talep etmistir. Taraflar
arasidaki uyusmazhk, kira sézlesmesinde yer alan diizenlemenin sozlesmeden dogan onalim hakki
niteliginde olup olmadigi ve tapu siciline serh verilip verilmedigi noktalarindadwr. Davaci ile taginmazin
onceki maliki **** arasinda diizenlenen 22.11.2011 tarihli kira sézlesmesinin 12. maddesindeki; malikin
tasinmazi satmak istemesi halinde, oncelikle kiraciya satisi teklif etmekle yiikiimli oldugu yoniindeki
diizenleme nedeniyle, taraflar arasinda akdi onalim anlasmast yapildiginin kabulii gerekir. Bor¢lar
Kanununun 213/3. maddesi hiikmii geregi yazili sekilde yapilmis bu onalim sozlesmesi gegerlidir ve taraflar
baglar. Diger yandan; 30.11.2011 tarihinde bu anlasma tapu sicilinin beyanlar hanesine serh verilmisse de
sozlesmede yer alan énalima iligkin diizenleme tapunun beyanlar hanesinde agik¢a yer almamistir. Tapunun
beyanlar hanesinde yer alan serhte; "kira sézlesmesi, ... lehine, 109.200,00TL bedelli ve 14 yil siireli”
seklinde ifadeler yer almaktadw. Tasinmazi satin alan davalimin kira sézlesmesinden haberdar oldugu, bu
hususta taraflar arasinda bir ihtilaf bulunmadigi, resmi senet igerigi ve dosya kapsamiyla da sabittirv. Ancak
kira sozlesmesinde yer alan onalima iliskin diizenlemeden davali tarafin acikea tapu kaydindan kaynaklanan
bir bilgiye sahip oldugu ve kotii niyetli oldugu ispat edilemedigine gore; davamn reddine karar verilmesi
gerekirken davanin kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemis, hiikmiin bu nedenle bozulmasi gerekmigstir.”
Yargitay 14. Hukuk Dairesi E.2018/4044, K. 2021/4082

3/4



o Onalim Hakki ve Ecri Misil

“Bilindigi iizere, onalim hakki, tasinmaz mal miilkiyetinin kanundan dogan takyitlerinden biri olup,
26.12.1951 tarihli ve 1/6 sayili Ictihad: Birlestirme Kararinda “16.05.1951 tarih ve 19/6 esas 3 karar sayili
tevhidi ictihat karariyla da teyit olundugu tizere sufa hakkinin insai bir hak oldugu” belirtilmistir. Bu nedenle
onalim davasinin kesinlestigi tarihten, dava tarihine kadar olan dénem igin ecrimisile hiikmedilmesi
gerekir.” Yargitay 8. Hukuk Dairesi E. 2018/9143 K. 2021/749

« Onahm Hakkinin Acik¢a Tapu Beyaninda Yer Almasinin Onemi

"Bor¢lar Kanununun 213/3. maddesi hiikmii geregi yazili sekilde yapilmis bu énalim sozlesmesi gegerlidir ve
taraflart baglar. Diger yandan; 30.11.2011 tarihinde bu anlasma tapu sicilinin beyanlar hanesine serh
verilmisse de sozlesmede yer alan onalima iliskin diizenleme tapunun beyanlar hanesinde acgik¢a yer
almamistir. Tapunun beyanlar hanesinde yer alan serhte; "kira sozlesmesi, ... lehine, 109.200,00TL bedelli ve
14 yil siireli” seklinde ifadeler yer almaktadwr. Tasinmazi satin alan davalinin kira sozlesmesinden haberdar
oldugu, bu hususta taraflar arasinda bir_ihtilaf bulunmadigi, resmi_senet icerigi ve dosya kapsamivla da
sabittir. Ancak kira sozlesmesinde yer alan onalima iligkin diizenlemeden davali tarafin agik¢a tapu
kaydindan kaynaklanan bir bilgiye sahip oldugu ve kétii niyetli oldugu ispat edilemedigine gore; davanin
reddine karar verilmesi gerekirken davanin kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemis, hiikmiin bu nedenle
bozulmasi gerekmigstir." Yargitay 14. HD., E. 2018/4044 K. 2021/4082 T. 16.6.2021
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