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GĠRĠġ 

§ 1. KONUNUN ÖNEMĠ SINIRLARI VE ĠNCELEME PLANI 

A. Konunun Önemi ve Sınırları 

Önalım kurumu ile ilgili olan en önemli çalıĢma Feyzi Necmeddin 

Feyzioğlu tarafından 1959 yılında yazılmıĢ olan “ġuf’a (Önalım) Hakkı” adlı bir 

kitaptır. Yapılan bu çalıĢmada  o günün koĢulları itibariyle, önalım hakkı kavramı 

bütünü ile ele alınıp incelenmekte ve esas olarak önalım hakkının tarihi geliĢimi 

ile diğer hukuklardaki düzenleniĢ biçimi ve maddî hukuk hükümleri açısından 

önalım davası üzerinde durulmaktadır. 

Yine ġükran Taman ġıpka’nın 1994 yılında yayınlanan “Türk Hukukunda 

Kanunî Önalım Hakkı” isimli yapıtı da önalım konusu ile ilgili bir diğer önemli 

çalıĢma olup yapılan bu çalıĢmanın konusunu yasal önalım hakkının hukukî 

niteliği ve kullanılma Ģartları oluĢturmaktadır. 

Yazılan her iki eserde de önalım hakkının kullanılmasının sonuçlarına kısa 

olarak değinildiği özellikle önalım hakkının dava yolu ile kullanılması durumunda 

önalım davasındaki usuli iĢlemler ve meselelerin incelenmesinin ya konu 

dıĢında bırakılmaya çalıĢıldığı ya da çok kısa bir Ģekilde belirtilmeye uğraĢıldığı 

görülmektedir. 

Önalım davasında usul hukukuna iliĢkin iĢlemler ve sorunları özel olarak 

irdeleyen herhangi bir çalıĢmanın olmamasının yanısıra, konunun önemi 

bilhassa 22.11.2001 tarih ve 4721 sayılı yeni Medenî Kanun ile önalım hakkının 

kullanılmasına iliĢkin iradenin dava yolu ile açıklanması koĢulunun getirilmesi ve 

önalım hakkı ile ilgili yapılan köklü değiĢiklikler (paylı mülkiyette payın tamamen 

satılmasında olduğu gibi payın kısmen satılması durumunda da önalım hakkının 

kullanılmasına imkân verilmesi, cebrî artırmayla satıĢlarda önalım hakkının 

kullanılmayacağının kabul edilmesi, önalım hakkından feragatin kanunda 

düzenlenmesi, satıĢın alıcı ya da satıcı tarafından diğer paydaĢlara bildirilmesi 

zorunluluğunun getirilmesi, önalım hakkının kullanılmasına iliĢkin süreler 

konusunda yapılan değiĢiklikler vs. ...) nedeniyle günümüzde bir hayli artmıĢ 

olup, yapılacak incelemede tüm bu hususlar göz önünde bulundurulacaktır. 



 2 

Tezin ağırlıklı konusunu önalım davasında usul hukukuna iliĢkin iĢlemler 

ve sorunlar oluĢturmaktadır. Bunun nedeni önalım kurumunun birden fazla 

esere konu olabilecek kapasiteye sahip bulunması nedeniyle bir sınırlamaya 

gidilme zorunluluğunun olması ve seçilen alanda özellikle Türk hukuk 

öğretisinde ve uygulamada çözümlenmesi gereken problemlerin bulunmasıdır. 

Yapılacak incelemede; önalım davasının taĢınmazın aynına iliĢkin bir dava 

olduğu bu nedenle önalım davasına HUMK’nun 13 üncü maddesi gereğince 

taĢınmazın bulunduğu yer mahkemesinde bakılması gerektiği görüĢünde olan 

Yargıtay’ın aynı davada görevli mahkemenin resmi senette gösterilen satıĢ 

bedeli ile alıcının yaptığı giderler toplamına göre belirlenmesi gerektiğine karar 

vermesinin HUMK m.2 f.2 hükmüne ve görevin kamu düzenine iliĢkin olması 

ilkesine aykırı olup olmadığı, 

EMK döneminde önalım davasının bir ifa davası olduğunun kabul 

edilmesine rağmen dava sonunda verilen hükmün yenilik doğurucu (inĢaî) bir 

etkiye sahip olduğunun ileri sürülmesinin Medenî Usul Hukukundaki dava teorisi 

ile örtüĢüp örtüĢmediği,  

Yargıtay’ın önalım hakkında nef’i ve hasarın önalım hakkı sahibine geçiĢ 

anı olarak, önalım hakkı sahibinin önalım bedelini mahkeme emrine depo ettiği 

tarihi esas almasının pozitif hukuk açısından yerinde bir uygulama olup 

olmadığı, 

01.01.2002 tarihinde yürürlüğe giren 4721 sayılı yeni Medenî Kanun ile 

önalım hakkının kullanılmasına iliĢkin iradenin dava yolu ile açıklanması 

koĢulunun getirilmesinin baĢka bir deyimle önalım hakkının yenilik doğuran bir 

dava (inĢaî dava) yoluyla kullanılmasının, önalım hakkının inĢaî niteliği ile 

bağdaĢıp bağdaĢmadığı,  

Önalım davasının yargılaması sonunda davanın kabulüne karar 

verilmeden önce satıĢ bedeli ile alıcıya düĢen tapu giderlerinin depo ettirilmesi 

Ģeklindeki uygulamanın hâkimin ihsâsı reyde bulunması anlamına gelip 

gelmediği, 
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Kadastro tutanağı düzenlendiği tarihte genel mahkemelerde görülmekte 

olan önalım davalarının kadastro mahkemelerine devredilmesinin gerekli olup 

olmadığı, 

Muvazaa iddiasının önalım davasında incelenmesi yönündeki Yargıtay 

uygulamasının önalım kurumunun bünyesi ile bağdaĢıp bağdaĢmadığı, 

Önalım bedelinin ekonomik-nesnel nedenlerle değiĢmesi halinde yeni 

bedelin saptanması için görülmekte olan dava sırasında keĢif icra olunmasının 

doğru bir yöntem olup olmadığı, 

Önalım davasında hükmün kesinleĢmesinden önce yargılama giderlerinin 

icraya konulamaması yönündeki uygulamanın ve önalım davasının hak 

düĢürücü süreye tabi kılınmasını öngören 4721 sayılı yeni Medenî Kanundaki 

son düzenlemenin olması gereken hukuka uygun bulunup bulunmadığı gibi 

soruların ayrı ayrı yanıtlanması için çaba sarfedilecektir. 

Önalım hakkının tarihi geliĢimi ve diğer hukuklardaki düzenleniĢ biçimi ile 

hukukî niteliği ve kullanılma Ģartları konumuzu aĢacak kapasiteye sahip 

olduğundan bu konular yapılacak incelemede kısaca belirtilmeye çalıĢılacaktır. 

B. Konunun Ġnceleme Planı 

Tezin planı bir giriĢ kısmı, iki bölüm ve bir sonuç kısmından oluĢmaktadır. 

GiriĢ kısmında konunun önemi, sınırları ve inceleme planı üzerinde 

durulacaktır. Birinci bölümde önalım hakkı ve önalım davası, konusu, amacı ve 

hukukî niteliği de gözönünde bulundurularak genel bir biçimde ortaya 

konulmaya çalıĢılacaktır. Ġkinci bölüm önalım davasında usul hukukuna iliĢkin 

iĢlemler ve sorunlara iliĢkin olup, bu bölümün uygulamada ortaya çıkan sorunlar 

doğrultusunda Ģekillendirilerek kaleme alınmasına özen gösterilecektir. Tezimiz 

önalım davasının genel bir değerlendirmesinin yapıldığı ve varılan sonuçların 

özetlendiği bir sonuç bölümüyle noktalanacaktır. 
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BĠRĠNCĠ BÖLÜM 

ÖNALIM HAKKI VE ÖNALIM DAVASI KAVRAMI 

§ 2. ÖNALIM HAKKI KAVRAMI 

A. Hak ve Yenilik Doğuran Hak Kavramı  

I. Hak 

Hukuk biliminin üzerinde en çok uğraĢtığı kavramlardan birisi hak 

kavramıdır1. Doktrinde hak kavramını açıklamak için çeĢitli teoriler ortaya 

atılmıĢtır2. 

                                            
1  Hak kavramı hakkında bkz. E.Adal, Hukukun Temel Ġlkeleri El Kitabı, B.6, Ġstanbul 

1998, s.208-278; E.Akı, Hukukun Temel Kavramları, B.8, Ġzmir 2007, s.135-163; 
A.Aybay/R.Aybay, Hukuka GiriĢ, B.3, Ġstanbul 2006, s.179-190; N.Bilge, Hukuk 
BaĢlangıcı Hukukun Temel Kavram ve Kurumları, B.21, Ankara 2006; s.209-280; 
ġ.Görgün, Hukukun Temel Kavramları, B.5, Ankara 1996, s.220-237; K.Gözler, 
Hukuka GiriĢ, B.4, Bursa 2007, s.268-279; A.ġ.Gözübüyük, Hukuka GiriĢ ve 
Hukukun Temel Kavramları, B.26, Ankara 2007, s.160-174; B.Öztan, Medenî 
Hukuk’un Temel Kavramları, B.26, Ankara 2008, s.62-80; T.Esener, Hukuk 
BaĢlangıcı Dersleri, Ġstanbul 1998, s.152-172; B.Umar, Hukuk BaĢlangıcı, Ġzmir 
1997, s.147-151; E.Bozkurt, Hukukun Temel Kavramları, B.6, Ankara 2007, s.207-
214; T.Akıntürk, Yeni Medenî Kanuna UyarlanmıĢ Medenî Hukuk, B.13, Ġstanbul 
2008, s.29-39; M.K. Oğuzman/N.Barlas, Medenî Hukuk, B.14, Ġstanbul 2007, s.107-
134; H.Can/S.Güner, Hukukun Temel Kavramları, B.3, Ankara 2006, s.205-213; 
A.Zevkliler/B.Acabey/E.Gökyayla, Medenî Hukuk, GiriĢ ve BaĢlangıç Hükümleri-
Aile Hukuku, B.6, Ankara 1999, s.117-127; S.Edis, Medenî Hukuka GiriĢ ve 
BaĢlangıç Hükümleri, B.6, Ankara 1997, s.358-359; S.Keyman, Hukuka GiriĢ, B.3, 
Ankara 2005, s.137-152; A.Önder; Hukukun Temel Kavramları, Muğla 1996, s.125-
136;Y.Deryal, Hukukun Temel Kavramları, Trabzon 1998, s.115-169; A.Ataay, 
Medenî Hukukun Genel Teorisi, B.3, Ġstanbul 1980, s.363; S.S.Tekinay, Medenî 
Hukukun Genel Esasları ve Gerçek KiĢiler Hukuku, B.6, Ġstanbul 1992, s.125; 
F.H.Saymen, Türk Medenî Hukuku Umumî Prensipler, C.I, B.3, Ġstanbul 1960, 
s.222 vd.; Z.Ġmre, Medenî Hukuka GiriĢ, B.3, Ġstanbul 1980, s.223; B.Köprülü, 
Medenî Hukuk, Genel Prensipler-KiĢinin Hukuku, B.2, Ġstanbul 1984, s.63; 
A.Güriz, Hukuk BaĢlangıcı, B.11, Ankara 2006, s.49-52; A.N.Ġnan, Medenî Hukuk, 
B.2, Ankara 2005, s.51-66; A.Kocaman, Temel Hukuk Bilgisi, B.9, Ankara 2007, 
s.19-35; M.Ayan, Medenî Hukuka GiriĢ, B.4, Konya 2007, s.79-103; R.Serozan, 
Medenî Hukuk, Genel Bölüm, Ġstanbul 2004, s.144-216; M.Ayan, Medenî Hukuk, 
B.2, Konya 2001, s.81-195; H.PulaĢlı, Temel Hukuk, B.5, Adana 2005, s.79-197; 
H.V.Velidedeoğlu, Türk Medenî Hukuku Umumî Esaslar, C.I, B.7, Ġstanbul 1968, 
s.203-251; H.Hatemi, Medenî Hukuka GiriĢ, B.3, Ġstanbul 2004, s.110-139; 
E.Özsunay,Medenî Hukuka GiriĢ, B.5, Ġstanbul 1982, s.233-244; E.Özsunay, 
Bankacılık Yönünden Medenî Hukuk Kuralları, Ġstanbul 1978, s.31-114. 

2  Bu görüĢler için bkz. A.Schwarz, Medenî Hukuka GiriĢ, (Çev.:H.V.Velidedeoğlu), 
Ġstanbul 1942, s.95 vd.; Saymen, s.222 vd.; Tekinay, Medenî Hukukun Genel 
Esasları,, s.127; Esener, Hukuk BaĢlangıcı, s.153 vd. 
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Ġrade teorisine göre, hakkın tanımlanmasında irade ön plana 

çıkarılmaktadır. Hak, hukuk düzeni tarafından kiĢilere tanınan irade gücüdür 

denilmektedir. Bir kiĢi, diğer bir kiĢiye kendi iradesini zorla kabul ettirebiliyor 

veya onu kendi iradesine uygun davranmaya zorlayabiliyorsa hak sahibidir. 19 

uncu yüzyıl Alman yazarlarından Savigny tarafından savunulan bu görüĢ dıĢ 

görünüĢe önem vermekte, olaylara Ģekilci yaklaĢmakta ve hakkın içeriğini 

açıklamada yetersiz kalmaktadır. Çünkü irade sahibi olmayan küçük çocuklar, 

akli yönden özürlü bulunanlar ve akıl hastaları salt bu görüĢ kabul edilirse 

haklara sahip olamayacaklardır3. 

Menfaat teorisine göre hak, hukuk düzeni tarafından korunan menfaattir 

Ģeklinde tanımlanmaktadır. Bu teori iradeci görüĢe karĢı ortaya atılmıĢtır. Alman 

hukukçularından Jhering tarafından ortaya atılan bu görüĢte menfaat, irade 

unsurunun yerini almaktadır. Bu teori irade unsuruna önem vermemesi 

nedeniyle eleĢtirilmiĢtir. Ayrıca hukuken korunan her menfaati hak olarak 

nitelemek mümkün değildir4. 

Ġrade ve menfaat teorilerinin eksikliği karĢısında, üçüncü bir teori hakkı, 

“ferdîn hukukça korunan menfaat ve varlıklarının gerçekleĢtirilmesi veya 

korunmasına iliĢkin irade kudreti” olarak tanımlamaktadır. Karma teori olarak 

nitelendirilen bu hâkim görüĢe göre, “Hak, hukukça korunan ve sahibine, isterse 

bu korunmadan yararlanma yetkisi veren bir menfaattir.”5 

Hak kavramını açıklamaya çalıĢan bir baĢka teori hak kavramı yanında 

hukukî müessese kavramına da yer vermekte, böylece hak gibi müessesenin 

                                                                                                                                
 Hak (ius) kavramının Roma Hukukundaki kökeni ve anlamı için bkz. Z.Umur, Roma 

Hukuku, Tarihi GiriĢ-Kaynaklar-Umumî Mefhumlar-Hakların Himâyesi, Ġstanbul 
1982, s.339. 

3  Bozkurt, s.208. 

4  Bozkurt, s.208. 

5  Bkz. Schwarz s.96; Tekinay, Medenî Hukukun Genel Esasları s.129; Saymen, s.196; 
Oğuzman/Barlas, s.109, Zevkliler/Acabey/Gökyayla, s.119-120; Ataay, s.364; Edis, 
s.358; Özsunay, Medenî Hukuka GiriĢ, s.236; Velidedeoğlu, Umumî Esaslar, s.241; 
Akıntürk, Medenî Hukuk, s.29. 

 Aynı sonuca menfaat teorisi ile de ulaĢmanın mümkün olduğu yönündeki görüĢ için 
bkz. Oğuzman/Barlas, s.109. 

 Karma teorinin hakkın kullanımında toplumsal yarar nedeniyle konulan sınırı 
göremediği yönündeki eleĢtirisi için bkz. Can/Güner, s.207. 
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de korunmasını önermektedir. Bu teoriye göre müessese fikri, sahibine yetkiler 

veren hak yanında bazı yükümlülükler de içermektedir. Toplum içinde yaĢayan 

bireylerin, topluma karĢı yükümlülüklerinin bulunması doğaldır. Nitekim 

Anayasa’nın 12 nci maddesinin 2 nci fıkrası da bu görüĢü benimsemekte ve 

temel hak ve hürriyetlerin kiĢinin topluma, ailesine ve diğer kiĢilere karĢı ödev 

ve sorumluluk içerdiğini hükme bağlamaktadır6. 

Daha yeni bir teori hakkı, hukukî iliĢki kavramıyla açıklamaktadır. Bu 

görüĢe göre hak, sahibine bu iliĢkiye katılan kiĢi veya kiĢiler karĢısında tanınan 

bir ayrıcalık veya imtiyazlı durumdur. Hukukî iliĢki teorisine göre hak, hukukî 

iliĢkinin bir unsuru olup, sahibi lehine imtiyazlı bir durum yaratırken, diğer kiĢiler 

için de sınırlama (takyit, yükümlülük) oluĢturmaktadır. Hakkın hak sahibine 

verdiği imtiyaz, diğer kiĢilere yüklenen davranıĢ yükümlülüğünden ibarettir. 

Böylece, üçüncü kiĢiler, hak sahibinin hakkından tam olarak yararlanabileceği 

Ģekilde davranmak zorundadırlar7. 

II. Yenilik Doğuran Hak    

Bir kısım haklar sahibine tek taraflı bir irade açıklaması ile yeni bir hukukî 

durum yaratmak veya mevcut bir hukukî durumu değiĢtirmek ya da tamamen 

ortadan kaldırmak yetkisini verirler ki, bu haklara yenilik doğuran haklar denir8. 

                                            
6   F.Eren, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, B.9, Ġstanbul 2006, s.45. 
7   Eren, Borçlar Hukuku, s.44-45. 

  Hakkı doğal hukuktan çıkartan teori için bkz. Keyman, s.139. 

  Hak kavramını reddeden teoriler için bkz. Güriz, s.51-52. 

8  Akıntürk, Medenî Hukuk s.38. 

 “Yenilik doğuran hak kavramını bugünkü anlamıyla ilk kullanan, Alman Hukukçusu 
Emil Seckel’dir. Seckel, 23 Mayıs 1903’de Berlin Hukuk Cemiyeti’nin bir 
toplantısında sunduğu “Die Gestaltungsrechte des Bürgerlichen Recht” baĢlıklı 
tebliğinde kavramı kullanmıĢtır. Bu tebliğ daha sonra bir ayrı bası halinde 
Tübingen’de Kaupp matbaasında basılarak Darmstadt’da Wissenschaftliche 
Buchgemeinschaft tarafından yayınlanmıĢtır.” (Oğuzman / Barlas s.125 dn.167). 

 Kavramı ifade için Gestaltungsrecht karĢılığı olarak Türkçe’de yenilik doğuran hak 
deyimi ilk olarak Hıfzı Veldet Velidedeoğlu tarafından A.B. Schwarz’ın Medenî 
Hukuka GiriĢ kitabının tercümesinde (Ġstanbul 1942) kullanılmıĢtır.” 
(Oğuzman/Barlas s.125 dn.67). 

 Kavram ve özellikleri hakkında ayrıntılı bilgi için bkz. A.Von.Tuhr, Borçlar 
Hukuku’nun Umumî Kısmı, (Çev: C.Edege), C.I-II, Ankara 1983, s.22-26; 
S.S.Tekinay / S.Akman / H.Burcuoğlu / A.Altop, Tekinay Borçlar Hukuku Genel 
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BaĢka bir deyiĢle, yenilik doğuran haklar, tek taraflı bir irade beyanıyla bir 

baĢkasının hukukî durumunu, onun katılmasına gerek olmadan, değiĢtiren 

yetkilerdir. Böylece yenilik doğuran haklarla tanınmıĢ olan yetki, bir baĢkasının 

hukukî durumunun, ancak onun da katılması ile değiĢebileceği ilkesine bir 

istisna getirmiĢ olmaktadır9. Bu haklar kural olarak sahibi tarafından tek taraflı 

bir irade açıklamasıyla kullanılırlar ve bu açıklamanın karĢı tarafa ulaĢmasıyla 

sonuç doğururlar10. 

Hak sahibinin elinde bulundurduğu bu güç, kullanıldığı zaman doğrudan 

doğruya etkiler meydana getiren bir güçtür. Yenilik doğuran hak sahibinin bu 

hakkını kullanması ile birlikte arzu edilen hukukî yenilik, yani bir hukukî iliĢkinin 

kurulması, değiĢtirilmesi veya sona erdirilmesi sonucu meydana gelir. Bu 

noktada yenilik doğuran hakların diğer haklardan farklı bir özelliği de ortaya 

çıkmaktadır. Diğer haklar bakımından hak sahibinin hakkını kullanması ile, 

kullanılan hakkın icrası farklı hususlardır. Diğer hakların icrası için, karĢı tarafın 

iĢbirliğinde bulunması, aksi takdirde hak sahibinin devlet organlarının 

müdahalesini talep etmesi, örneğin dava açması gerekir. Oysa yenilik doğuran 

haklar kullanılmaları ile birlikte aynı zamanda icra edilirler11. 

Yenilik doğuran hakların doğrudan doğruya hukukî sonuçlar meydana 

getiren etkisi, hak sahibini mahkemeye baĢvurma zorunluluğundan 

kurtarmaktadır. Bir hukukî iliĢkiyi kurma, mevcut bir hukukî iliĢkinin içeriğini 

değiĢtirme veya sona erdirme suretiyle yeni bir hukukî durum meydana getirme 

yetkisi tek baĢına hak sahibinin elindedir ve onun bu sonucu elde etmek için 

                                                                                                                                
Hükümler, B.7, Ġstanbul 1993, s.16-17; Ġ.Kaplan, Borçlar Hukuku Dersleri (Genel 
Hükümler), B.3, Ankara 2003, s.19-26; V.Buz, Medenî Hukukta Yenilik Doğuran 
Haklar, Ankara 2005, s.21-501; Serozan, Medenî Hukuk s.170-171; Oğuzman/Barlas 
s.125-129; Eren, Borçlar Hukuku s.58-66; Ataay s.398-400; Özsunay, Medenî 
Hukuka GiriĢ s.242-243; Velidedeoğlu, Umumî Esaslar s.250-251; 
Zevkliler/Atabey/Gökyayla s.124-126. 

9  Eren, Borçlar Hukuku s.58. 

10  Akıntürk, Medenî Hukuk s.38. 

11  Buz s.65-66. 
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devlet organlarını devreye sokma, kesinleĢmiĢ bir mahkeme kararı elde ederek 

bunu icraya koyma zahmetlerine katlanmasına gerek kalmamaktadır12. 

Hemen belirtmek gerekir ki, yukarıdaki açıklamalardan, yenilik doğuran 

hakların söz konusu olduğu durumlarda hak sahibinin dava açmak 

zorunluluğundan tamamen kurtulduğu sonucu çıkarılmamalıdır. Hak sahibi 

sadece yeni bir hukukî durum yaratma, yani bir hukukî iliĢkiyi kurma, değiĢtirme 

veya sona erdirme sonucuna ulaĢmak için dava açmak zorunda değildir. Eğer 

hak sahibinin tek taraflı beyanı ile meydana gelen yeni hukukî durumdan onun 

lehine bazı talep hakları doğmuĢ ve karĢı taraf borcunu yerine getirme niyetinde 

değil ise, hak sahibinin yapabileceği tek Ģey devlet organlarının müdahalesini 

talep etmek olacaktır13. 

Ayrıca bazı istisnaî durumlarda hak sahibi yeni bir hukukî durum yaratma 

yani bir hukukî iliĢkiyi kurma, değiĢtirme veya sona erdirme sonucuna ulaĢmak 

için dahi dava açmak mecburiyetindedir14. Özellikle kamu düzeni ile ilgili olan 

veya hukuk güvenliğinin sağlanması ya da üçüncü kiĢilerin menfaatlerinin 

korunması gereken durumlarda, hukukî durum değiĢikliği için sadece hak 

sahibinin iradesi yeterli görülmemiĢ bu iradenin bir de yargı denetiminden 

geçmesi uygun görülmüĢtür. Örneğin boĢanma için mutlaka boĢanma davasının 

(MK m.167 vd. – EMK m.135 vd.), babalığa hükmedilebilmek için babalık 

davasının (MK m.301 vd. – EMK  m295 vd.), anonim Ģirket genel kurul 

kararlarının iptal edilmesi için iptal davasının (TTK m.381 vd.) açılması 

zorunludur15. 

Yenilik doğuran haklar, kurucu yenilik doğuran haklar, değiĢtirici yenilik 

doğuran haklar ve bozucu yenilik doğuran haklar olmak üzere üçe ayrılır. 

Kurucu yenilik doğuran haklar, kullanılmaları ile daha önce var olmayan yeni bir 

                                            
12  Serozan, Medenî Hukuk s.171; Buz s.66. 

13  Buz s.67. 

14  Akıntürk, Medenî Hukuk s.38. 

15  Ç.Kırca, Önalım Hakkı Konusunda Medenî Kanundaki DeğiĢiklikler, Prof. Dr. Ömer 
Teoman’a 55. YaĢ Günü Armağanı, C.II, Ġstanbul 2002, s.1201; E.Önen, ĠnĢaî 
Dava, Ankara 1981, s.50. 
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hukukî durum yaratan haklardır. Örneğin önalım (Ģuf’a)16, geri alım (vefa) ve 

alım (iĢtira) hakları bu çeĢittendir. DeğiĢtirici yenilik doğuran haklar söz konusu 

olduğunda, hakkın kullanılması ile, daha önce var olan hukukî durum değiĢikliğe 

uğrar. Örneğin birden çok Ģeyin borcun konusu olması ve bunlardan birinin 

ödenmesiyle borcun yerine getirilmiĢ sayılması ve bu birden çok Ģeylerden 

birinin seçiminin taraflardan birine bırakılmıĢ olması durumunda bir “seçimlik 

borç”tan söz edilir (BK m.71). Bu konudaki seçim hakkı, değiĢtirici yenilik 

doğuran bir haktır. Bunun gibi Borçlar Kanunu’nun 106 ncı maddesi gereğince, 

karĢılıklı edimleri içeren sözleĢmelerde, iki taraftan birinin borcunu ödemede 

gecikmesi (temerrüde düĢmesi) durumunda diğer tarafın dilerse borç konusu 

Ģeyi istemesi dilerse de bundan vazgeçerek tazminat istemesi değiĢtirici yenilik 

doğuran haktır. Bozucu yenilik doğuran hakkın kullanılması ile de, varolan bir 

hukukî durum, ortadan kalkmaktadır. Örneğin Medenî Kanun’un 161 (EMK’nun 

129) ve devamı maddelerinde yer alan nedenlerden birinin bulunması 

durumunda, eĢlerin boĢanma davası açabilme hakları da bozucu yenilik 

doğurucu niteliktedir. Bu hakkın kullanılması ile varolan evlilik ortadan kalkar. 

Aynı Ģekilde bir sözleĢmenin taraflarca bozulması (feshi) de bozucu yenilik 

doğuran haklardandır (BK m.106, m.187, m.202, m.358, m.367, m.369)17. 

Yenilik doğuran hak geçerli olarak kullanılmıĢsa, bu kullanma ile hak sona 

erer, artık bir daha kullanılması söz konusu değildir. Diğer bir ifade ile yenilik 

doğuran haklar bir defa kullanılmakla tükenirler18. Örneğin, kira sözleĢmesinin 

feshinde, seçimlik borçlarda seçim hakkının kullanılmasında, mirasın reddinde, 

takasta durum böyledir19. 

Bu haklar yukarıda da belirtildiği gibi, bir defa kullanılmakla sona erer, 

tükenir. Sona ermiĢ, tükenmiĢ bir haktan dönmek ise, artık hak mevcut olmadığı 

                                            
16  Önalım (Ģuf’a) hakkının değiĢtirici yenilik doğuran nitelikte bir hak olduğu yönündeki 

görüĢ için bkz. F.H.Saymen/H.K.Elbir, Türk EĢya Hukuku Dersleri, Ġstanbul 1963, 
s.407; M.Küley, Medenî Kanun’da ve Tatbikatında ġuf’a Hakkı, Ġstanbul 1950, 
s.12 vd. Bu görüĢün eleĢtirisi için ayrıca bkz. aĢa.s.22. dn.78.  

17  Zevkliler/Acabey/Gökyayla s.125. 

18  Zevkliler/Acabey/Gökyayla s.126. 

19  Eren, Borçlar Hukuku s.62-64. 



 10 

için, söz konusu olamaz20. Tarafların anlaĢmaları veya yenilik doğuran hak 

sahibinin, hakkı kullandıktan sonra bundan feragati durumu değiĢtiremez21. 

Ancak tarafların aralarında tekrar yeni bir iliĢki kurmaları, örneğin boĢanmadan 

sonra tekrar evlenmeleri, iĢçinin tekrar iĢe alınması mümkündür22. 

Yenilik doğuran haklar kesinlik ve açıklık isteyen bu nedenle de Ģarta 

yabancı haklardır23. Oysa, Ģart tanımı itibariyle gerçekleĢip gerçekleĢmeyeceği 

belli olmayan gelecekteki bir olaydır24. Ancak Ģarta bağlı olarak bir yenilik 

doğuran hakkın bir iĢlem ile kullanılmasını mümkün kılan durumlar da vardır; 

fakat burada Ģartın yarattığı Ģüpheli durumun, hakkın yöneltildiği kiĢiler için 

zararlı olmaması gerekir. Örneğin iĢverenin iĢyerine geç gelen iĢçisine, “gelecek 

ay iki defa daha geç gelirsen, iĢ sözleĢmen feshedilecektir” demesi halinde, 

fesih hakkının kullanılmasının bağlandığı Ģart, iĢçi için zararlı değildir. Kaldı ki, 

bu durumda Ģartın gerçekleĢmesi, iĢçinin iĢe geç gelme olayı, iĢçinin iradesine 

bağlıdır25. 

MK m.2’ye göre, her hakkın kullanılması dürüstlük kuralına26 uygun 

olmalıdır. Yenilik doğuran haklar da, bir hak olduğundan, bunların da bu ilkeye 

tâbi olması, genel kurala istisna teĢkil etmemesi gerekir27. 

                                            
20  Eren, Borçlar Hukuku s.64. 
21  Önen, ĠnĢaî Dava s.29. 
22  PulaĢlı s.94. 
23  A.Kılıçoğlu, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, B.9, Ankara 2007, s.15; Önen, ĠnĢaî 

Dava s.28; Eren, Borçlar Hukuku s.65. 
24  Eren, Borçlar Hukuku s.65. 

 ġart kavramı hakkında daha fazla bilgi için bkz. L.Sirmen, Türk Özel Hukukunda 
ġart, Ankara 1992, s.1-189. 

25  PulaĢlı s.94. 
26 “Dürüstlük kuralları, orta zekâlı, normal, mâkul kimselerin toplum içerisinde karĢılıklı 

güvene, ahlâka ve dürüstlüğe dayalı davranıĢları sonunda meydana gelmiĢ ve 
toplum ihtiyaçları ile iĢ hayatının gereklerine cevap veren, bu nedenle de herkesçe 
benimsenen kuralların bütünüdür.” (Öztan s.173). Dürüstlük kuralı hakkında geniĢ 
açıklamalar için bkz. R.Arslan, Medenî Usul Hukukunda Dürüstlük Kuralı, Ankara 
1989, s.23-27; Ġmre s.286 vd.; Köprülü s.135-154; Edis s.290-323; Öztan s.173-184; 
Zevkliler/Acabey/Gökyayla s.161-186; M.K.Oğuzman, Medenî Hukuk Dersleri, B.6, 
Ġstanbul 1990, s.164-185; J.G.Akipek/T.Akıntürk, Türk Medenî Hukuku, C.I, B.6, 
Ġstanbul 2007, s.163-176. Ayrıca bkz. aĢa.s.93-94. 

27  Eren, Borçlar Hukuku s.65. 
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Yenilik doğuran hakların bir diğer özelliği de zamanaĢımına 

uğramamalarıdır. ZamanaĢımına uğrayan haklar alacak haklarıdır28. Yenilik 

doğuran haklar, alacak hakkı olmadıkları ve dolayısı ile bir edimi kapsamadıkları 

için ilke olarak zamanaĢımına bağlı olmayıp, hak düĢürücü süreye tâbidirler. 

Hak düĢürücü süreler zamanaĢımı sürelerine oranla daha kısadır. Bu süre 

içinde kullanılmayan yenilik doğuran haklar düĢer, bir daha kullanılamaz. Yenilik 

doğuran hakların kısa bir süreye bağlı olması, her Ģeyden önce, karĢı tarafın 

hukukî durumunun mümkün olduğu kadar çabuk aydınlığa kavuĢması ,sonra da bu 

hakların sürekli haklardan olmamalarıyla izah olunabilir. Bununla birlikte, hiçbir 

süreye tâbi olmayan yenilik doğuran haklar da mevcuttur. Nitekim örneğin, MK 

m.88, m.89’da (EMK m.69, m.71’de) düzenlenmiĢ olan yenilik doğuran haklarda 

süre söz konusu değildir. Sürekli borç iliĢkileri, önemli sebeple feshedilebilir. Hak 

sahibi, önemli sebebi öğrenir öğrenmez dürüstlük kuralına göre en kısa süre içinde 

fesih hakkını kullanmalıdır29. 

Yenilik doğuran haklar, ilke olarak içinde bulunduğu hukukî iliĢki veya hak 

ile birlikte, bunların devri mümkün olduğu taktirde, bir baĢkasına devredilebilir. 

Bu nedenle BK m.162 ve m.172 hükümleri göz önünde tutularak yenilik doğuran 

hakların devrine de, alacağın devrine iliĢkin hükümler, kurumun özelliği engel 

olmadıkça veya özel koĢullar bulunmadıkça kıyasen uygulanır30. 

Yenilik doğuran hakların bir diğer çarpıcı özelliği bu hak grubunun diğer 

haklardan bir baĢka farkı da, “hakkın ihlâli” kavramına yabancı olmasıdır. Daha 

açık bir ifade ile yenilik doğuran hakların ihlâlleri söz konusu olamaz. Örneğin, 

                                            
28 “Alacak hakkı, dar anlamda borç iliĢkisinde alacaklıya borçludan edimi yerine 

getirmesini isteme yetkisini sağlayan hakkı ifade eder. Alacaklının alacağı isteme 
yetkisine de talep hakkı veya kısaca talep adı verilmektedir. Alacak hakkı ile talep 
çok kere eĢ anlamlı olarak kullanılırsa da talep yalnız alacaklara münhasır değildir. 
Aynî haklarda da talep söz konusu olur ve aynî hak ihlâl edildiği zaman doğar. Talep 
mahkeme yolu ile kullanıldığı zaman dava söz konusu olur. Fakat bu ifade ancak 
eda davaları için geçerlidir. Tespit davaları ve yenilik doğuran davalar bu târifin 
kapsamına girmez. Mahkemece verilen eda ilâmının veya istisnaen para borçlarında 
bir ilâm olmadan yapılan taleplerin Devlet zoru ile yerine getirilmesine cebrî icra adı 
verilir. Böylece cebrî icra talebin bir uzantısını teĢkil etmektedir.” (M.K. Oğuzman 
/M.T.Öz, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, B.5, Ġstanbul 2006, s.12-13). 

29  Eren, Borçlar Hukuku s.64. 

30  Önen, ĠnĢaî Dava s.29; Eren, Borçlar Hukuku s.65. 
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irade sakatlığına maruz kalan bir Ģahsın iptal hakkının, borçlu temerrüdünde 

alacaklının sözleĢmeden dönme veya müspet zararının tazminini talep etme 

hakkının, keza takas hakkının ihlâli mümkün değildir. KarĢı taraf sadece bazı 

durumlarda bu hakların doğması için gerekli olan koĢulların oluĢmasını 

engelleme imkânına sahiptir31. Örneğin borçlu temerrüde düĢmemek veya 

temerrüde düĢmüĢ olmasına rağmen kendisine tayin edilen ek sürede borcunu 

ifa etmek suretiyle dönme veya müspet zararın tazminini talep etme haklarının 

doğmasına engel olabilir. Aynı Ģekilde kendisine karĢı takas hakkının 

kullanılmasını istemeyen bir Ģahıs kendi muaccel borcunu ödemek suretiyle bu 

amacına ulaĢabilir. Yine mirastan ıskat edilmek istemeyen kanunî mirasçının 

ıskata yol açabilecek davranıĢlardan kaçınması gerekecektir. Ama yenilik 

doğuran hak bir kez doğmuĢ ise muhatabın hak sahibinin bu hakkını ihlâl 

etmesi, örneğin bu hakkın kullanılmasını güçleĢtirmesi veya tamamen engel 

olması kural olarak mümkün değildir32. 

Yenilik doğuran hakların özellikle talep haklarından ve diğer yetkilerden 

farkını vurgulamak için, yenilik doğuran hak sahibi ile muhatap arasında bir 

“tâbiiyet iliĢkisinin” varlığından söz edilmektedir33. Talep hakları bakımından 

taraflar arasında bir ast-üst iliĢkisi mevcut değildir. Taraflar eĢit konumda olup, 

hak sahibinin karĢısındaki Ģahıs sadece bir “yükümlü” durumundadır. Talep 

hakkı sahibinin alacağını elde etmesi borçlunun iĢbirliğinde bulunmasına, yani 

borcunu ifa etmesine bağlıdır. Borçlu borcunu ifa etmediği taktirde alacaklının 

mahkemeye veya icraya baĢvurması gerekir. Oysa bir yenilik doğuran hakkın 

söz konusu olduğu durumlarda taraflar arasındaki iliĢki artık eĢit bir iliĢki değil, 

bir “ast-üst”, bir tâbiiyet iliĢkisidir. Muhatap, hakkın kullanılması ve arzu edilen 

sonucun doğması bakımından söz sahibi olmayıp, hak sahibinin iradesine 

                                            
31  Buz s.67. 

 “Hatta muhatap, kullanılmaları için herhangi bir sebebe ihtiyaç göstermeyen yenilik 
doğuran haklar bakımından, böyle bir imkâna dahi sahip değildir. Örneğin BK 
m.369’da iĢ sahibine tanınan tazminat karĢılığında eser sözleĢmesini feshetme 
hakkı bu tür bir haktır. Bu hükme göre, iĢ sahibi eser tamamlanıncaya kadar, 
herhangi bir gerekçe göstermeden fesih hakkını kullanabilir.” (Buz s.67 dn.48). 

32  Buz s.68. 

33  Serozan, Medenî Hukuk s.170. 
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tâbidir. Tek ve son söz sahibi yenilik doğuran hak sahibidir. Bu tâbiiyet iliĢkisinin 

kaynağını ya bir kanun hükmü ya da bir sözleĢme oluĢturmaktadır. DeğiĢik bir 

ifade ile, bazen kanun koyucu taraflardan birini diğerinin iradesine tâbi kılarken, 

bazen de bir taraf yaptığı bir sözleĢme ile karĢı tarafın iradesine tâbi olmayı 

kabul etmektedir34. 

Yenilik doğuran hakların sona ermeleri aĢağıdaki Ģekillerde olabilir: 

Yenilik doğuran haklar, her Ģeyden önce kullanılmakla sona erer. Bu 

sebep, en normal sona erme sebebidir. Yenilik doğuran haklar, ayrıca tâbi 

oldukları hak düĢürücü süre içinde kullanılmamak suretiyle de sona erdirilebilir. 

Yenilik doğuran haklar, hak sahibinin bunları kullanmaktan feragat etmesiyle de 

sona erebilir. Ancak bunun için, her Ģeyden önce hak sahibi hak doğduktan 

sonra bundan feragat etmeli, ikinci olarak da yenilik doğuran hak, feragate 

elveriĢli bir yenilik doğuran hak olmalıdır. Yenilik doğuran hakların 

kullanılmasının, sonradan imkânsız hale gelmesi de bir diğer sona erme 

sebebidir35. 

B. Önalım Hakkı 

I. Kanunda DüzenleniĢ Biçimi  

Önalım hakkı 743 sayılı Medenî Kanun’da sadece iki madde halinde 

düzenlenmiĢken36, 4721 sayılı Türk Medenî Kanun’unda dört madde halinde 

düzenlenmiĢtir37. 

                                            
34  Buz s.69-70. 

 “Bu yönüyle yenilik doğuran haklar ile idari iĢlemler arasında bir paralelliğin 
bulunduğu da ifade edilmektedir. Hemen belirtelim ki, kurulan bu paralellik, yenilik 
doğuran hak sahibine tanınan gücü çarpıcı bir biçimde gözler önüne serme amacına 
yönelik olarak yapılan bir benzetme olarak kaldığı sürece kabul edilebilir. Çünkü 
idari iĢlemler ile yenilik doğuran haklar arasında önemli farklar mevcuttur.” (Buz 
s.70). Bu farklar hakkında geniĢ açıklama için bkz. Buz s.70. 

35  Eren, Borçlar Hukuku s.66. 

36  Bu maddeler 743 sayılı Medenî Kanun’un 658 ve 659 uncu maddeleridir. 

37  Bu maddeler 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’nun 732, 733, 734 ve 735 inci  
maddeleridir. 
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743 sayılı Medenî Kanun’da, önce 658 inci maddede sözleĢmesel önalım 

hakkı düzenlenmiĢ,daha sonra 659 uncu maddede yasal önalım hakkı yer 

almıĢtır. Yapılan değiĢiklikle38 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’nda öncelik 

yasal önalım hakkına verilmiĢ olup (MK m.732, m.733, m.734), sözleĢmesel 

önalım hakkı sonraki maddede (MK m.735’de) düzenlenmiĢtir. Ayrıca 

sözleĢmesel önalım hakkının kullanılması ve bu haktan vazgeçme konusunda 

yasal önalım hakkına iliĢkin düzenlemelere atıfta bulunulmuĢtur (MK m.735 

f.2)39. 

MK m.733 ve m.734 tamamen yeni hükümler içermekte olup, 733 üncü 

madde Ġsviçre Medenî Kanunu’ndaki bazı düzenlemeler esas alınarak 

hazırlanmıĢtır. MK m.734’e tekabül eden bir hüküm ise, ne Ġsviçre Medenî 

Kanunu’nda ne de Borçlar Kanunu’nda bulunmaktadır40. 

Önalım hakkı Türk Medenî Kanunu’nda düzenlenmiĢ olmasına karĢın 

baĢta Borçlar Kanunu olmak üzere HUMK, Kat Mülkiyeti Kanunu, Türk Ticaret 

Kanunu gibi bir çok baĢka yasayı da ilgilendirmektedir. Bu nedenle açıklanan 

her konuda baĢka yasaların önalım hakkını ilgilendiren hükümlerine de bu 

çalıĢmada ayrıca değinilecektir. 

II. Önalım Hakkı Terimi 

Ġslam Hukukundan günümüz modern hukuk sistemine yerleĢmiĢ olan Ģuf’a 

(önalım) kelimesi kök olarak Arapça’dan gelmektedir41. ġuf’a (önalım) eski 

hukukta zam manasındadır42. 

Sözlük anlamı “önce satın alma, baĢkalarından önce satın alma hakkı” 

olarak verilen bu kelimenin sözlük anlamının, önalım (Ģuf’a) kavramını daha iyi 

ifade ettiği ileri sürülmektedir43. 

                                            
38 22.11.2001 tarih ve 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu (RG, 08.12.2001, 24607). 

39  Kırca s.1185-1186. 

40  Kırca s.1186. 

41  S.K.Paylı, Kanunî Medenî’de Aynî Haklar-ġuf’a, Ġstanbul 1946, s.9 vd.; 
N.F.Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı, Ġstanbul 1959, s.3. 

42  Türk Hukuk Kurumu, Türk Hukuk Lûgatı, Ankara 1991, s.313.  

43  Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.3. 
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ġuf’a (önalım), Almanca “Vorkaufsreckt”, Fransızca “droit de preempition” 

Ġngilizce “right of pre-emption” ve latince “ius protımıseos” teriminin 

karĢılığıdır44. 

01.01.2002 tarihinde yürürlüğe giren 21.11.2001 tarih ve 4721 sayılı Türk 

Medenî Kanunu’nda, 743 sayılı Medenî Kanun’dan farklı olarak Ģuf’a deyimi 

yerine önalım45 deyiĢine yer verilmiĢtir. 

Yapılacak bu çalıĢmada da Ģuf’a terimi yerine belki ondan daha uzun, 

fakat müessesenin niteliğini daha kolayca belirten aynı zamanda Türkçe bir 

ifade Ģeklî ve kanunî bir tâbir olan önalım terimi tercih edilecektir. 

III. Kavramın Ortaya ÇıkıĢı ve GeliĢimi46 

Mülkiyet hakkının geliĢme süreci ile ilgili olan önalım hakkı; mülkiyet 

hakkına tarih boyunca verilen anlam doğrultusunda, hukuk dünyasındaki 

varlığını, Ģu veya bu biçimde, sürdüre gelmiĢtir47. 

Önalım hakkı mutlak mülkiyet hakkı düĢüncesi ile, sosyal nedenlerle 

önalım hakkını savunan düĢüncelerden birinin diğerine zaman içinde değiĢen 

egemenliğine göre bazen geniĢ bazen ise oldukça dar uygulanmıĢtır48. 

Ġlkel hukukta, arzu edilmeyen tasarruf ve devirleri engellemek Ģeklinde 

ortaya çıkan bu temel düĢünce, zamanla kanundan doğan sınırlamalar ve 

önalım çeĢitlerinin kabulüne neden olmuĢtur49. 

                                            
44  Türk Hukuk Kurumu, Lûgat s.313. Ayrıca bkz. M.Ovacık, Ġngilizce-Türkçe Hukuk 

Sözlüğü, B.3, Ankara 2000 s.251 ve s.147; M.Ovacık, Türkçe-Ġngilizce Hukuk 
Sözlüğü, B.5, Ankara 2003, s.240-241. 

 Amerikan Hukukunda ise önalım hakkını “right of first refusal” terimi karĢılamaktadır. 
Bkz. C.E.Bagley, Managers and the Legal Enviroment Strategies for the 21st 

Century, B2, Minneapolis/St.Paul 1995, s.543. 

45  Müesseseyi ifade bakımından Ģuf’a hakkı karĢılığı olarak önalım yerine öncelikle alım ya 
da öncelikli alım deyiminin kullanılması gerektiği hakkında bkz. Oğuzman/Barlas s.126 
dn.168a. 

46  Bu konu hakkında daha fazla bilgi için bkz. M.T.Sebük, ġuf’a, Vefa ve ĠĢtira Hakları, 
Ġstanbul 1951 s.7-11; Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.35-72. 

47  Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.1. 

48  E.Yıldız, Önalım Davaları, Ġstanbul 2005, s.1. 

49  K.Schurig, Das Vorkaufsrecht im Privatrecht, Berlin 1975, s.18-19 (Naklen, 
ġ.T.ġıpka, Türk Hukukunda Kanunî Önalım (ġuf’a) Hakkı, Ġstanbul 1994, s.17). 
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Ortaçağ’da önalım hakkı, aile veya diğer birlik (topluluk) mallarının bir 

arada kalmasını, parçalanmamasını temin etmiĢ ve bu malların istenmeyen 

yabancı kiĢilere geçmesini engellemiĢtir50. 

Ġslam Hukuku sosyal devlet anlayıĢı yaklaĢımıyla önalım hakkına geniĢ yer 

ayırmıĢtır51. 

Mecelle önalım hakkını Ġslâm Hukukunun esaslı bir müessesesi olarak 

bulmuĢ ve ona büyük önem vererek 1008 ilâ 1044 üncü maddelerini bu babdaki 

hükümleri tespite hasretmiĢtir52. 

Ġslâm Hukukunda olduğu gibi Batı Hukuklarında da önalım hakkına yer 

verilmiĢtir53. 

Batı Hukukunda önalım hakkına en büyük önemi veren Alman Medenî 

Kanunu olmuĢtur. Bu kanun satıĢ bahsinde (m.504-514), aynî haklarda 

(m.1094-1104) ve mirasta (m.2034-2035) önalım hakkına ait hükümlere yer 

ayırmıĢtır. Avusturya Medenî Kanunu da önalıma sekiz madde tahsis etmiĢtir 

(m.1072-1079). Fransız Medenî Kanunu önalım hakkını sadece mirasçılara 

tanımıĢ ve 841 inci maddesinde buna iliĢkin tek hükümle önalım müessesini 

düzenlemiĢtir. Ġtalyan Medenî Kanunu’nda ise böyle bir müessese kabul 

edilmemiĢtir54. 

Türk-Ġsviçre Hukukunda önalım hakkı üzerinde en çok durulan konulardan 

birisidir. Üzerinde bu denli durulmasına karĢın, ne Türk Hukukunda ne de 

Ġsviçre Hukukunda bu konudaki tereddütler ve çeliĢkili uygulamalar son bulmuĢ 

değildir. Bunun nedeni hem Türk Medenî Kanunu’nda hem de Ġsviçre Medenî 

Kanunu’nda konu ile ilgili hükümlerin sayısının yok denecek kadar az 

oluĢudur55. 

                                            
50  Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.5-6. 

51  ġıpka s.17. 

52  Küley s.6. 

53  Yıldız s.1. 

54  Küley s.7. 

55 Yıldız s.1. 
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IV. Hukukî Niteliği 

Önalım hakkının hukukî niteliği konusunda doktrinde uzun zamandan beri 

baĢlıca üç görüĢ ileri sürülmektedir. Bunlardan ilki aynî hak görüĢü, diğeri özel 

borç iliĢkisinden kaynaklanan alacak hakkı görüĢü, üçüncüsü ise Yargıtayca da 

benimsenen yenilik doğuran hak görüĢüdür. 

1. Aynî Hak GörüĢü 

Önalım hakkını açıklamaya çalıĢan en eski görüĢlerden birisidir56. 

Bu görüĢe göre yasal önalım57, belirli bir malın gelecekte elde edilmesini 

temin eden beklemece (intizarî) haklar58 grubuna dahil bir aynî haktır. Zira yasal 

önalım hakkı sahibi, iyiniyetli üçüncü Ģahıslardan dahi önalım konusu payı geri 

alabilmektedir59. 

Özellikle yasal önalımın bir aynî hak olarak kabul edilme nedenlerinin 

baĢında, bu hakların en belirgin olan herkese karĢı ileri sürülebilme özelliğinin 

yasal önalımda da var olduğu yanılgısı gelmektedir60. 

Gerçekten, yasal önalım hakkının üçüncü kiĢilere etkisinin aynî hak 

niteliğinden kaynaklandığı fikrî Ģu açıdan bir yanılgıdır ki; önalım hakkının 

muhatabı sayılacak üçüncü kiĢi, “herkes” değil ancak payı devralan ve mülkiyeti 

geçerli olarak kazanan kiĢidir. Yoksa aynî haklardaki gibi; mülkiyet hakkına 

                                            
56  ġıpka s.20. 

57 Yasal önalım hakkında geniĢ açıklama için bkz. aĢa.s.37-44. 

58  “Beklemece haklar, ileride kazanılacağı umulan haklardır. Örneğin mirasçıların 
terekenin açılmasından önceki tereke hakları gibi.” (E.Yılmaz, Hukuk Sözlüğü, B.9 
Ankara 2005, s.145). 

59  H.V.Velidedeoğlu, Medenî Hukuk, Ġstanbul 1969, s.342; H.V.Velidedeoğlu/G.Esmer, 
Gayrimenkul Tasarrufları ve Tapu Sicili Tatbikatı, B2, Ġstanbul 1956, s.430-431; 
Paylı s.9 vd.; C.Erdoğan, Ortaklığın Giderilmesi ve ġuf’a Davaları, B.2, Ankara 
1991 s.649. Feyzioğlu’na göre, “gerek müĢterek mülkiyet müessesine olan sıkı 
bağları, gerek mülkiyet hakkının kanunî bir takyidi olarak üçüncü Ģahıslara dahi, tapu 
sicilinde ayrı bir kayda hacet olmaksızın mevcut bulunan dermeyan imkânı, gerek 
ilga veya tâdilindeki merâsimler ve mukavele ile baĢka bir kanunî Ģuf’a hakkını 
doğuracak âmil ihdasına imkân bulunmaması sebepleri neticesi olarak kanunî Ģuf’a 
hakkını (aynî) hak mânası galip bir inĢaî hak olarak kabul etmek” daha isabetlidir 
(bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.109). Ayrıca bkz. A.Kısagün, ġuf’a Davaları, Ankara 
1958, s.50. 

60  ġıpka s.20. 
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baĢka bir Ģekilde zarar veren veya bu hakkı herhangi bir Ģekilde engelleyen 

“herkese karĢı” bu hakkın kullanılması mümkün değildir61. 

Bundan baĢka aynî haklara hâkim olan ilkelerden “numerus clausus 

(kapalı sayı)” özelliğini bile yasal önalım hakkında bulmanın mümkün olduğu ve 

aynî haklara özgü süreklilik ilkesinin paylı mülkiyet iliĢkisi devam ettikçe yasal 

önalımda da var olacağı fikri bu görüĢ taraftarlarınca ileri sürülmektedir62. 

Ancak önalım hakkı kanunun belirlediği bir süre içinde kullanılabilir. Oysa 

aynî hakların kullanılması belirli bir süreye bağlı değildir. Hukukî ihtilâf devam 

ettiği sürece bu hak her zaman kullanılabilir63. Aynı Ģekilde aynî hakların tipleri 

Medenî Kanun’da mülkiyet, irtifak, rehin hakları ve taĢınmaz yükü olarak 

belirlenmiĢtir. Kanunda belirlenen bu tiplerin dıĢında taraflar kendi arzularına 

göre yeni aynî hak tipleri ihdas edemeyecekleri için64; aynî haklarda hâkim olan 

“numerus clausus (kapalı sayı)” ve “süreklilik” ilkeleri yasal önalım hakkında 

geçerli değildir. 

Yine yasal önalımda öne sürülen aynî talebi (yani önalım hakkının 

kullanılması sonucunda oluĢan yeni satım sözleĢmesine dayanarak önalım 

hakkı sahibinin payı satın alan üçüncü kiĢiden payın mülkiyetini talep edebilme 

yetkisini) diğer önalım türlerinde özellikle Ģerh verilmiĢ önalım hakkında 

açıklamakta (doktrinde Ģerh verilmiĢ önalım hakkının üçüncü kiĢilere etkisinin 

bir aynîleĢme olarak görülmeyip kiĢisel hakların güçlenmesi Ģeklinde kabul 

edilmesi65 nedeni ile) bu görüĢ taraftarlarının zorlandıkları görülmektedir66. 

Öte yandan her ne kadar 20.06.1951 gün ve 13/5 sayılı Yg.ĠBK’nda67 

yasal önalım hakkı “...gayrimenkulde hisse sahibi bulunan Ģahsa diğer bir 

                                            
61  ġıpka s.22. 

62  Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.109. 

63  M.K.Oğuzman / Ö.Seliçi / S.Özdemir (Oktay), EĢya Hukuku, B.11, Ġstanbul 2006, 
s.23. 

64  M.Ünal / V.BaĢpınar, ġeklî EĢya Hukuku, B.3, Ankara 2007, s.95. 

65 Bu konu hakkında geniĢ açıklama için bkz. Ġ.Sungurbey, KiĢisel Hakların Tapu 
Kütüğüne ġerhi, Ġstanbul 1963, s.102 vd. Aksi görüĢ için bkz. C.Erdoğan s.648. 

66 ġıpka s.21-22 ve s.23. 

67 RG, 7950.  
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hissenin üçüncü Ģahsa satılması halinde o hisse müĢteriye neye mâl olmuĢ ise 

o miktar ile belli bir süre içinde satın almak selâhiyetini veren aynî bir haktır” 

Ģeklinde tanımlanmakta ise de; aynı içtihadı birleĢtirme kararının bir sonraki 

cümlesinde “Bu hak meĢfu hissenin üçüncü Ģahsa satılması ve satıĢa ıttıladan 

itibaren bir ay içinde kullanılmıĢ olması gibi muayyen Ģartlar altında kullanılacak 

yenilik doğuran kurucu bir haktır ki, Ģefiin bu hakkı kullandığı yolundaki tek 

taraflı irade beyanının müĢteriye vasıl olmasıyla yeni bir hukukî vaziyet 

meydana getirmesine yarar” denilmesi ve 26.12.1951 tarih ve 1/6 sayılı ĠBK’nın 

alındığı büyük genel kurul toplantısındaki tartıĢmalarda söz alan Yargıtay üyesi 

Tahir Sebük’ün “...biz 16.05.1951 tarihli tevhidi içtihat kararı ile Ģuf’anın inĢaî 

hak olduğunu kabul etmiĢtik. O zaman bu hakkın aynî hak olduğu iddia 

olunmuĢtu. 20.06.1951 tarihli tevhidi içtihat kararının müzakeresinde de Ģuf’anın 

mahiyeti münakaĢa olunmamıĢtı. Buna rağmen kararda Ģuf’anın aynî hak 

olduğunun yazılmıĢ bulunması hayretimi mucip oldu. Bir ay evvel inĢaî hak 

denen Ģuf’a hakkı için bir ay sonra aynî hak denmesi bu kurulun ilmi hüviyetiyle 

kabili telif olmaz. Evvelki tavsifimiz yanlıĢ da olsa bundan dönemeyiz. Kaldı ki ilk 

tavsifin yanlıĢlığı ortaya atılarak münakaĢa edilmiĢ ve bir karar verilmiĢ değildir. 

Benim bildiğime göre aynî haklar tahdididir. Muayyen adettedir. Dört tanedir. 

Mülkiyet, irtifak hakkı, gayrimenkul mükellefiyeti ve rehin hakkından ibarettir. 

Bunların dıĢında kanunumuzda bir aynî hak yoktur. Ġhdas da olunamaz. ġuf’a 

hakkı, hak sahibi bakımından bir inĢaî hak ve mükellef bakımında da 

gayrimenkul temlik selâhiyetinin kanunî bir takyididir...” Ģeklinde beyanda 

bulunması karĢısında68; yasal önalım hakkının 20.06.1951 gün ve 13/5 sayılı 

içtihadı birleĢtirme kararında, yapılan maddî bir hata neticesinde aynî hak olarak 

nitelendirildiği anlaĢılmaktadır. Nitekim Yargıtay’ın daha sonra verdiği 

11.02.1959 gün ve 10/12 sayılı içtihadı birleĢtirme kararında önalım hakkının 

aynî hak olduğu ileri sürülmeden yenilik doğuran bir hak olarak nitelendirildiği 

görülmektedir69. Ancak buna rağmen önalımın aynî bir hak olduğu görüĢü bazı 

                                            
68 M.Tunaboylu, Önalım (ġuf'a) Davaları, B.4, Ankara 2008, s.746-747. 

69  Bu kararda Ģöyle deniyor: “ġuf’a hakkı, bir yenilik doğuran (inĢaî) hak mahiyetindedir 
ve bu hakkın sahibi tarafından diğer tarafa ulaĢtırılmıĢ beyan ile kullanılması 
sonunda hak sahibi ile hissedarın hissesini satın almıĢ bulunan kimse arasında bir 
satıĢ akdi münasebeti dolayısıyla hissenin mülkiyeti Ģefie geçmez. Ve fakat her alıcı 
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kararlarda70 hâlâ tekrarlanmakta doktrinde de sözü edilen (20.06.1951 gün ve 

13/5 sayılı) içtihatı birleĢtirme kararı esas alınmak sureti ile Yargıtay’ın önalım 

hakkı ile ilgili aynî hak nitelemesi eğiliminde kararlar verdiği ileri sürülmektedir71. 

2. Özel Borç ĠliĢkisinden Kaynaklanan Alacak Hakkı GörüĢü 

“Aynî hak” görüĢüne karĢı geliĢtirilen yeni kuramlara göre önalım, iki tarafa 

borç yükleyen bir sözleĢme olarak görülmekte ve bu anlamda önalım hakkı 

Ģahsî talep (alacak) hakkı olarak öne çıkmaktadır72. Bu kuramlar ile önalım 

hakkı sahibi, satıcı ve alıcı üçüncü kiĢi arasındaki satım sözleĢmesine herhangi 

bir Ģekilde dahil edilerek, ona Ģeyin mülkiyetini bir Ģahsî talep hakkı ile 

isteyebilme yetkisi bahĢedilmektedir. Yani burada önalım hakkı sahibinin 

sözleĢmeye taraf olarak bir alacak hakkına sahip olduğu farz olunmaktadır73. 

                                                                                                                                
gibi malın temlikini isteme alacağına sahip olur... Tek bir dava ile neticeye ulaĢmıĢ 
olması, ortada her Ģeyden önce tek taraflı bir irade beyanı (Ģuf’a hakkının 
kullanıldığını diğer tarafa bildiren beyan), bundan sonra bu beyan neticesinde 
meydana gelen satıĢ akdi münasebeti ve daha sonra da satıĢ münasebetine 
dayanan Ģefiin kendisine temlikini istemesi gibi üç safhanın mevcut olduğu ve her 
safhanın hukukî hükümlerinin ayrı olduğu hakîkatını bertaraf edemez.” (RG, 10194). 
Ayrıca bkz. ve karĢ. Tekinay s.39-40. 

70 “...taĢınmaz mal mülkiyetinin kanunî takyidlerinden olan Ģuf’a hakkı, bir taĢınmaz 
malda pay sahibi bulunan kiĢiye, diğer bir payın üçüncü kiĢiye satılması halinde, o 
pay alıcıya neye mal olmuĢ ise, o miktar ile ve belli süre içinde, aynı Ģartlarda satın 
almak yetkisi veren aynî bir haktır. Bu hak, inĢaî bir hak olup kullanıldığı yolundaki 
tek taraflı irade beyanının müĢteriye ulaĢması ile hukukî sonuç doğurur...” HGK 
17.03.1983 T.E:1981/6-299  K:1982/270 (YKD, Y.1983, S.1, s.23-26). 

 Yine Yg. 6.HD’nin 06.02.1980 T.E:1979/6568 K:1980/924 sayılı kararında Ģuf’anın 
hem bir aynî hak hem de yenilik doğuran bir hak olduğundan bahsedilmektedir (YKD, 
Y.1980, S.6 s.798). 

71 Bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.109; ġıpka s.21; C.Erdoğan s.649; Oğuzman / Seliçi / 
Özdemir, s.437 dn.1042; S.S.Tekinay, TaĢınmaz Mülkiyetinin Takyitleri, Ġstanbul 
1988, s.39. 

72 Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.8-14; ġıpka s.23. 
73 ġıpka s.24. 
 Bu kuramların bazılarını Ģu Ģekilde özetleyebiliriz: 
 UzatılmıĢ Ġcap Kuramı: Bu görüĢ temsilcilerine göre, önalım hakkı, önalım 

sözleĢmesi ile önalım hakkı sahibine yapılan bir icaptır. Hakkın kullanılma Ģartı 
gerçekleĢtiğinde, hak sahibinin kullanması ile bir kabul meydana gelir ve böylece 
aralarındaki satım iliĢkisi hüküm doğurur. 
SatıĢ Vaadi Kuramı: Bu görüĢe göre önalım sözleĢmesi ile malın mâliki gelecekte 
kararlaĢtırılan Ģartlar dairesinde (üçüncü kiĢiye satım gerçekleĢtiğinde) malı hak 
sahibine satmayı vaadetmektedir. 

 ġartın GerçekleĢmesi Kuramı: Buna göre önalım hakkı sahibi satıcı ve alıcı üçüncü 
kiĢi arasındaki satım sözleĢmesine tek taraflı irade açıklaması ile katılır. 
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Ancak bu kuramlar da çeĢitli açılardan eleĢtirilere uğramakta74 ve bu görüĢ 

özellikle önalım hakkı sahibinin hakkını kullanması ile oluĢan yeni hukukî 

durumu (yeni satım iliĢkisini) açıklamakta aciz kalmaktadır75. 

3. Yenilik Doğuran (ĠnĢaî) Hak GörüĢü 

Önalım hakkının bir “aynî hak” olmadığı ve üçüncü kiĢilere etkisi 

bakımından da “Ģahsî-nispî” hak olamayacağı kabul edildiğinde bu hakkı, aynî 

hak özelliklerini taĢıyan baĢka bir kalıba sokmak ihtiyacı doğmaktadır. Böylece 

onun özellikle üçüncü kiĢilere karĢı ve (tek taraflı bir hukukî iĢlemle) yeni bir 

satım sözleĢmesi kurabilme etkisi açıklanmaya çalıĢılabilecektir. Bu da onu 

ancak yenilik doğuran hak tanımlamasına dahil etmekle mümkün olacaktır76. 

Nitekim bugün doktrin ve uygulamada oybirliği ile kabul edilen görüĢ 

önalım hakkının yenilik doğuran bir hak olduğu Ģeklindedir77. Çünkü bütün 

                                                                                                                                
 Yetkilendirme Kuramı: Bu teoriye göre, hakkın kullanıldığına iliĢkin beyan aslında 

satım sözleĢmesinin kendisini ihtiva etmektedir. Hak sahibi, bir yandan kendi adına 
icapta bulunurken, diğer taraftan sahip olduğu yetkiye dayanarak muhatap adına bu 
icabı kabul etmektedir. 

 Çift ġartlı SatıĢ Kuramı: SözleĢmeden doğan önalım, alım ve geri alım hakları ile 
onları kuran anlaĢmaları açıklamak için ortaya atılmıĢ olan bu kuramın esası, önalım 
sözleĢmesinin, hüküm doğurması iki Ģarta bağlanmıĢ bir satım sözleĢmesi olmasıdır. 
Bu geciktirici (talikî) Ģartlardan birincisi; satıcının (önalım yükümlüsünün) sözleĢme 
konusu Ģeyi bir baĢka kiĢiye satmasıdır. Diğer Ģart ise, bu satıĢı öğrenen önalım 
hakkı sahibinin, söz konusu malı öncelikle satın alma yolundaki iradesini bildirmiĢ 
(önalım hakkını kullanmıĢ) olmasıdır. Ancak bu Ģartlar gerçekleĢirse, geciktirici-çift 
bağlı olarak akdedilmiĢ olan satım sözleĢmesi (önalım anlaĢması) yükümlü satıcı ve 
önalım hakkı sahibi arasında bir borç iliĢkisi doğurur. Bu anlamda önalım hakkının, 
kullanılması Ģarta bağlı bir iĢtira (alım) hakkı olduğu ileri sürülmüĢtür. Bkz. aĢa.s.24 
dn.85. 

 Bu kuramlar hakkında daha fazla bilgi için bkz. Buz s.151-158; Feyzioğlu, ġuf’a 
Hakkı s.9-14; Sebük s.30-35; Küley s.11-12; H.Nomer, Vefa Hakkı, Ġstanbul 1992, 
s.11-12. 

74 Bu eleĢtiriler için bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.9-14; Sungurbey, KiĢisel Haklar s.79-
116; H.Tandoğan, Borçlar Hukuku Özel Borç ĠliĢkileri, C.I, B.5, Ankara 1988, 
s.271-273. 

75 A.Wiederkehr, Das gesetzliche Vorkaufsrecht des Miteigentümers, Diss 1936, s.86 
(Naklen, ġıpka s.24 dn.27). 

76 ġıpka s.31. 

77 Bkz. Tekinay, Takyitler s.17; S.Özenli,Uygulamada Önalım (ġuf’a) Davaları, B.2, 
Ġstanbul 1990, s.16; M.Kılıçoğlu, ġuf’a Davaları, Ankara 1997, s.18; 
A.Zevkliler/A.Havutçu, Borçlar Hukuku Özel Borç ĠliĢkileri, B.9, Ankara 2007, s.74; 
Tandoğan s.273; Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.19; Sebük s.36; K.T.Gürsoy / F.Eren / 
E.Cansel, Türk EĢya Hukuku, B.2, Ankara 1984, s.614; H.Hatemi / R.Serozan / 
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yenilik doğuran hakların en belirgin ve onları tanımlamaya yarayan özellikleri 

olan; “tek taraflı bir hukukî beyanla karĢı tarafın rızasına gerek kalmadan (ve 

hatta onun karĢı koymasına rağmen) yeni bir hukukî iliĢki yaratma, önceden var 

olan bir hukukî iliĢkiyi değiĢtirme veya ortadan kaldırabilme etkileri”ni önalım 

hakkı da taĢımaktadır. ġöyle ki, önalım hakkı sahibi, hak doğduğunda (üçüncü 

kiĢiye satım gerçekleĢtiğinde) eğer isterse bu hakkını kullandığını karĢı tarafa 

(önalım yükümlüsü muhataba) bildirerek, önceki satıĢın aynı Ģartları ile “yeni bir 

satıĢ iliĢkisi” kurar78. Böylece yeni hukukî iliĢki karĢı tarafın (muhatabın) bir 

katılımı ya da rızası bulunmasa bile gerçekleĢmiĢ olur. Muhatabın hukukî 

statüsü, bu iradenin yöneltileceği bir yan olmaktan baĢka bir anlam taĢımaz. 

Hiçbir aktif katkısı söz konusu olmaz, tamamen pasif durumdadır79. Ayrıca 

                                                                                                                                
A.Arpacı, EĢya Hukuku, Ġstanbul 1991, s.611; M.Ayan, EĢya Hukuku, Zilyetlik ve 
Tapu Sicili, C.I, B.4, Konya 2004, s.272; M.R.Karahasan, Yeni Türk Medeni 
Kanunu, EĢya Hukuku, C.I, B.2, Ġstanbul 2007, s.1103-1104; Önen, ĠnĢaî Dava 
s.21; Tunaboylu, Önalım Davaları s.20-21; J.G.Akipek, Türk EĢya Hukuku (Aynî 
Haklar), Mülkiyet, C.II, B.2, s.215; T.Esener, EĢya Hukuku, Ankara 1985, s.12, 
Kısagün s.50; S.S.Tekinay, ĠĢtira, Vefa ve ġuf’a Hakları, Ġstanbul 1987, s.17; Kırca 
s.1183; Von Tuhr s.23; Yg.ĠBK 20.06.1951 T.E: 13 K:5 (RG, 7950); Yg.ĠBK 
16.05.1951 T.E:1949/6-19 K:3 (RG, 7888); Yg.ĠBK 11.02.1959 T.E:10 K:12 
(RG,10194); HGK 05.05.1993 T.E:6-761 K:192 – 6.HD 02.03.1988 T.E:5189 K:3130 
– 6.HD 29.11.1988 T.E:12530 K:18352 (H.Erdoğan, ġuf’a Davaları, Ankara 2001, 
s.202-211). 

78 Medenî Kanun’un ilkelerinin tam anlamıyla yerleĢmediği ve kavranmadığı tarihlerde 
önalım hakkı sahibinin yenilik doğuran hakkını kullanması ve bunun muhatap üçüncü 
kiĢi olan alıcıya varması neticesinde hak sahibinin satıcı paydaĢ ile alıcı üçüncü kiĢi 
arasındaki ilk satıĢ sözleĢmesinde alıcının yerine geçtiği, bu nedenle önalım 
hakkının kullanılması ile yeni bir satıĢ sözleĢmesinin meydana gelmediği dolayısıyla 
önalım hakkının kurucu değil değiĢtirici yenilik doğuran hak niteliğinde olduğu ileri 
sürülmekte idi. Bkz. Velidedeoğlu/Esmer s.422; Saymen/Elbir s.407; Küley s.12 vd. 

 Gerçekte halefiyet veya yerine geçme söz konusu olması için kanunda açık bir 
hüküm bulunmasının gerekmesi ve önalım hakkında, Borçlar Hukuku anlamında 
halefiyeti gerektirecek bir hukukî durumun söz konusu olmaması nedeniyle 
eleĢtirilere uğramıĢ olan bu görüĢ (bkz. Ġ.Sungurbey, “ġuf’ada Halefiyet GörüĢünün 
Tenkidi”, MHAD, Ġstanbul 1957, S.1 s.48-53) bugün Türk Hukukunda tamamen terk 
edilmiĢ olup, onun yerine, önalım hakkı sahibinin, hak doğduğunda (üçüncü kiĢiye 
satım gerçekleĢtiğinde) eğer isterse bu hakkını kullandığını karĢı tarafa (önalım 
yükümlüsü muhataba) bildirerek, önceki satıĢın Ģartları ile yeni bir satıĢ iliĢkisi 
kurabilme selâhiyetine sahip bulunduğunu kabul eden (yani önalım hakkının kurucu 
inĢaî hak niteliğinde olduğunu savunan) yeni bir görüĢ benimsenmiĢtir. Bu görüĢ için 
bkz. Sebük s.35; Von Tuhr s.23; Tunaboylu, Önalım Davaları s.20-21; Tekinay, 
ĠĢtira, Vefa ve ġuf’a s.17; Tekinay, Takyitler s.17; Önen, ĠnĢaî Dava s.17; Kırca 
s.1183; K.Tunçomağ, Borçlar Hukuku, C.I, B.5, Ġstanbul 1972, s.33. 

79 Önen, ĠnĢaî Dava s.8; ġıpka s.33. 
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yenilik doğuran hakların diğer ortak özelliklerini de (kısa hak düĢümü süresine 

tâbi olma, tek taraflı bir hukukî iĢlem ile yalnız bir defa kullanılabilme vs.) önalım 

haklarının bünyesinde bulmak mümkündür80. 

Böylece “yenilik doğuran hak kavramı” yasal önalım hakkının olduğu gibi 

diğer önalım haklarının hatta benzer haklar olarak alım (iĢtira) ve geri alım 

(vefa) haklarının da hukukî niteliğini açıklayabilmektedir. Ayrıca hukukî yapıları, 

kaynak ve amaçları birbirinden farklı da olsa birer yenilik doğuran hak olarak 

kullanma ve sonuçları bakımından yasal önalım hakkı ile birlikte sözleĢmesel 

önalım hakkının da aynı pota içine konulması, kanundaki eksik düzenleme 

nedeniyle tereddütler doğuran önalım kurumuna iliĢkin uygulamada hukukî 

rahatlık sağlamaktadır81. 

V. Önalım Hakkının Türleri 

Önalım hakkı Medenî Kanun’da iki çeĢit olarak düzenlenmiĢtir. Bunlardan 

birisi, Türk Medenî Kanunu’nun 735 inci maddesinde82 yer alan ve 743 sayılı 

Medenî Kanun ile toplum bünyemize giren sözleĢmesel önalım hakkıdır. Diğeri 

ise 743 sayılı Medenî Kanun’dan önce Mecelle tarafından da düzenlenen, Türk 

Medenî Kanunu’nun 732, 733 ve 734 üncü maddelerinde83 yer alan yasal 

önalım hakkıdır. 

                                            
80 ġıpka s.33. 

 Son yıllarda önalım hakkının eĢyaya bağlı bir yenilik doğuran hak olarak 
nitelendirilmesine doktrin ve uygulamada sıkça rastlanılmaktadır. Bkz. 
Gürsoy/Eren/Cansel s.614; Tekinay, ĠĢtira, Vefa ve ġuf’a s.39; Tekinay, Takyitler 
s.39; 6.HD 14.04.1984 T.E: 892 K:4875 (YKD, Y.1985, S.1, s.38). 

 Ancak önalım hakkının eĢyaya bağlılık özelliği hakkın esas niteliği ile ilgili değildir. 
EĢyaya bağlı hak kavramı ile sadece hak sahipliği bakımından hakkın muayyen bir 
Ģahsa değil bir mala bağlı olduğu ifade edilmek istenilmektedir. Bundan dolayı bu 
çalıĢmada önalım hakkı eĢyaya bağlı bir hak olarak nitelendirilmeyecektir. Önalım 
hakkının eĢyaya bağlılık özelliğinin hakkın niteliği ile ilgili olmadığı hakkında bkz. 
M.K.Oğuzman, "EĢyaya Bağlı Hak ve Borçlar", Ġst.Huk.Fak.Mec., Y.1965, C.XXXI, 
S.1-4, s.212-213. 

81 ġıpka s.33. Ayrıca bkz. yuk.s.21 dn.77. 

82 EMK’nun 758 inci maddesinde 

83 EMK’nun 759 uncu maddesinde 
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1. SözleĢmesel Önalım Hakkı 

a. Tanımı 

SözleĢmesel önalım hakkı taĢınmaz84 mâlikinin taĢınmazını bir üçüncü 

kiĢiye satması halinde önalım hakkı sahibine tek taraflı beyanı ile taĢınmazın 

alıcısı olabilme yetkisini veren yenilik doğurucu bir haktır85. 

b. Kaynağı 

Türk-Ġsviçre Hukukunda, eski hukuklarda yer almayan86 yeni bir hukukî 

müessese olarak düzenlenmiĢ bulunan bu önalım hakkının kaynağı Borçlar 

Hukuku anlamında bir önalım sözleĢmesidir87. 

c. Amacı 

SözleĢmesel önalım hakkı, mal sahibi taĢınmazı bugün için satmak 

istemiyorsa ileride satması ihtimali varsa tesis olunur ve çok defa bu hak ile 

taĢınmazın istenilmeyen bir kiĢinin eline geçmesini önleme amacı güdülür88. 

                                            
84 SözleĢme serbestisi uyarınca taĢınmazın belirli bir kısmı için de önalım hakkı 

tanınarak bunun tapu kütüğüne Ģerh verilmesinin mümkün olduğu hakkında bkz. 
Oğuzman/Seliçi/Özdemir s.424 dn.980. 

85 Bkz. Oğuzman/Seliçi/Özdemir s.424; Velidedeoğlu/Esmer s.422; Gürsoy / Eren / 
Cansel s.635; M.Dural, EĢya Hukuku Dersleri, Ġstanbul 1981, s.99; T.Esener / 
K.Güven, EĢya Hukuku, B.4, Ankara 2008, s.246; Saymen/Elbir s.371. 

SözleĢmesel önalım hakkının niteliği itibariyle kullanılması Ģarta bağlı bir alım hakkı 
olduğu görüĢü için bkz. C.Yavuz/B.Özen/F.Acar, Türk Borçlar Hukuku Özel 
Hükümler, B.7, Ġstanbul 2007, s.205; S.Olgaç, Türk Medenî Kanunu ġerhi, 
Ġstanbul 1975, s.644; O.K.Ünal, Menkul Kıymetler, Ankara 1988, s.91;  

86 Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.77. 

87 ġıpka s.5. 

 Ölüme bağlı tasarrufla da (vasiyetname ya da miras sözleĢmesi ile de) önalım hakkı 
kurulabileceği hakkında bkz. F.N.Feyzioğlu, “ġuf’a Hakkının DoğuĢu ve Buna 
Terettüp Eden Hükümler”, Ġst.Huk.Fak.Mec,Y.1951,C.XVII, S.1-2 s.212; C.Erdoğan 
s.651; ġıpka s.7; Tandoğan s.278; S.Bertan, Aynî Haklar, Medenî Kanun'un 618-
674 üncü Maddelerinin ġerhi, C.I (MK 618-702), Ankara 1976, s. 723; Feyzioğlu, 
ġuf’a Hakkı s.82-83. Ancak Yargıtay 27.03.1957 gün ve 12/2 sayılı ĠBK ile önalım 
konusu Ģeyin ölüme bağlı tasarrufla el değiĢtirmesi halinde önalım hakkının 
kullanılamayacağı yönünde karar vermiĢtir. Bu ĠBK için bkz. E.ġener, Tüm Yargıtay 
Ġçtihadı BirleĢtirme Kararları, B.2, Ankara 2000, s.302-304. Bu konu hakkında 
ayrıca bkz. aĢa.s.82-85. 

88 Tandoğan s.277. 
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d. Karakteristik Özellikleri 

SözleĢmesel önalım hakkı mülkiyet hakkına kiĢinin kendi hür iradesi ile 

getirdiği bir sınırlamadır89. Burada önalım sözleĢmesi ile mâlik hakkın konusu 

olan Ģeyi üçüncü bir kiĢiye sattığında, sözleĢmenin diğer yanı olan hak sahibine, 

önalım hakkının konusunu oluĢturan Ģeyin mülkiyetini aynı bedel ile veya bu 

sözleĢme ile kararlaĢtırılan bedel ile talep etme, yani o Ģeyin alıcısı olma 

yetkisini tanır. Mâlikin bu yetkiyi tanımak üzere yaptığı sözleĢmeye önalım 

sözleĢmesi denir90. 

Önalım sözleĢmesi tarafların önalım hakkının tanınmasına dair olan irade 

beyanlarını içermeli ve bu hakkın hangi mala iliĢkin olduğunu göstermelidir. 

Hakkın kullanılma Ģartları ve özellikle önalım hakkı sahibinin (Ģefi’in) ödemesi 

gereken bedel sözleĢmede belirtilmese de olur. Zira MK’nun 735 inci 

maddesinin 1 inci fıkrasına (EMK’nun 658 inci maddesinin 2 nci fıkrasına) göre, 

baĢka türlü anlaĢma yoksa, malın üçüncü kiĢiye satılmasındaki Ģartlar, önalım 

hakkı kullanıldığı taktirde aynen kabul edilmiĢ sayılır. ĠĢte taraflarca önalım 

hakkının, kullanılma Ģartları ayrıca tayin edilmemiĢ ve sonuç olarak üçüncü 

kiĢiye yapılan satıĢtaki Ģartların uygulanmasına rıza gösterilmiĢ ise niteliksiz 

(vasıfsız) önalım’dan bahsedilir. Fakat taraflar önalım hakkının kullanılmasına 

iliĢkin bazı Ģartlar ve özellikle belli bir bedel kararlaĢtırmıĢ olurlarsa nitelikli 

(vasıflı) önalım söz konusu olur91. 

Önalım sözleĢmesinde önalım hakkı bir kiĢiye tanınabileceği, herhangi bir 

taĢınmaz mâliki lehine de tanınabilir. Bu hâlde bu hak eĢyaya bağlı bir hak 

                                            
89 Mülkiyet hakkına getirilen sınırlamalar hakkında bkz. Oğuzman / Seliçi / Özdemir 

s.419-464; Tekinay, ĠĢtira, Vefa ve ġuf'a s.36-37; Karahasan EĢya Hukuku I s.1094-
1098, K.Gözler, Genel Hukuk Bilgisi, Bursa 2003, s.105-106. 

90 Yıldız s.5. 

91 Tekinay, Takyitler s.21. 

 “Bir örnek verelim: taraflarca özel Ģartlar kararlaĢtırılmamıĢ ve mal önalım yükümlüsü 
tarafından bir milyon liraya satılmıĢtır. Bu taktirde önalım hakkı sahibi tercihen satın 
alabilmek hakkını kullanırsa, o da bir milyon lira ödemelidir. Oysa önalım 
sözleĢmesinde, önalım hakkı sahibinin beĢ yüz bin lira ödeyeceği kararlaĢtırılmıĢ 
olsaydı, üçüncü kiĢiye yapılan satıĢtaki bedelin miktarı ne olursa olsun önalım hakkı 
sahibi beĢ yüz bin lira ödemekle yetinecekti.” (Tekinay, Takyitler s.21-22). 
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haline getirilmiĢ demektir. Bu durumda lehine önalım hakkı tanınan taĢınmazın, 

önalım hakkının kullanılma anındaki mâliki, bu hakkı kullanabilir92. 

Önalım sözleĢmesi, çoğunlukla mal sahibi ile kiracısı veya iki ortaklaĢa 

mirasçı arasında yapılır. Hatta üçüncü bir Ģahıs lehine Ģart edilebileceği gibi, bir 

kaynak veya üst hakkı sahibi lehine de tesis olunabilir93. 

SözleĢmesel önalım hakkına konu olacak taĢınmaz mülkiyetinin paylı 

mülkiyet Ģeklinde olması gerekmez94. Tek baĢına mâlik olunması önalım 

sözleĢmesi yapmaya yeterlidir. Ancak elbirliği (iĢtirâk) Ģeklinde mülkiyet söz 

konusu ise MK m.701 (EMK m.626) gereğince ortakların belirlenmiĢ payları 

olmayıp her birinin hakkı, ortaklığa konu malın tamamına yaygın olduğundan ve 

MK. m.702 (EMK m.626) gereğince tasarruf iĢlemleri için aksine hüküm 

bulunmadıkça oybirliği gerektiğinden bir paydaĢ tek baĢına önalım sözleĢmesi 

yapamaz. Eğer elbirliği (iĢtirâk) Ģeklindeki mülkiyet yasada öngörülen sözleĢme 

uyarınca kurulmuĢ ve bu sözleĢmede oybirliği aranmıyorsa, o zaman söz 

konusu sözleĢmede öngörülen Ģekilde önalım sözleĢmesi yapılması 

mümkündür. Ancak sözleĢmeden doğan elbirliği Ģeklindeki mülkiyet devam 

ettiği sürece, bir pay üzerinde tasarrufta bulunulamayacağından, bir kısım paya 

iliĢkin önalım sözleĢmesi de düzenlenemez (MK m.702 – EMK m.626)95. 

Önalım sözleĢmesi tek taraflı yani ivazsız olarak yapılıyorsa sözleĢmenin 

kurulması sırasında önalım hakkını tanıyan tarafın medenî hakları kullanma 

ehliyetine sahip olması lâzımdır96. Ayırtım gücüne (temyiz kudretine) sahip 

küçükler yasal temsilcisi olan velilerinin iznini almadan borç altına 

giremeyeceklerinden önalım hakkı tanıyamazlar. TanımıĢ iseler yaptıkları 

iĢlemle ancak velilerinin onayı ile bağlı hâle gelirler. Ancak sözleĢmenin diğer 

yanı bu izin veya onay alınıncaya kadar bu sözleĢme ile bağlıdır. Aynı durum 

ayırt etme gücüne (temyiz kudretine) sahip vesayet altındaki kimse için de 

                                            
92 Yıldız s.5. 

93 A.C.Gücün, Nazarî ve Amelî Hukuk Davaları, C.I, Ġstanbul 1945, s.154-155. 

94 Zaten bu durumda yasal önalım hakkı söz konusu olacaktır. Bkz. aĢa.s.37-44. 

95 Yıldız s.6. 

96 Sebük s.4. 
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geçerlidir. Yalnız bu durumda vasinin izin veya onayı yanında ayrıca vesayet 

makamının da izni gerekir. Bu nedenle vasinin bu izni alarak önalım 

sözleĢmesine onay vermesi yerinde ve tedbirli bir davranıĢ olur97. Önalım 

hakkını elde edenin ise ayırtım gücüne sahip (mümeyyiz) olması yeterlidir. Eğer 

bu hak bir ivaz karĢılığında tesis olunuyorsa bu taktirde lehine hak tesis edilenin 

de medenî hakları kullanma ehliyetine sahip olması lâzımdır98. 

Önalım sözleĢmelerine taraflar, kanunun aradığı oranda istedikleri 

hükümleri koyabilirler. Diğer bir anlatımla önalım sözleĢmesinin kapsamını ve 

süresini yasalara aykırı olmamak koĢulu ile özgürce tayin etme hakkına 

sahiptirler99. 

Önalım sözleĢmesinin Ģekli konusunda Türk Medenî Kanunu’nda bir 

hüküm yoktur. Ancak Borçlar Kanunu’nun 213 üncü maddesinde 

“...Mukaveleden mütevellit Ģuf’a hakkı için tahriri Ģekil kâfidir” hükmü gereğince 

önalım sözleĢmesinin yazılı Ģekilde yapılması gerekir100. Bu Ģekil Ģartı geçerlilik 

Ģeklidir101. 

Alım ve geri alım sözleĢmelerinde resmî Ģekli zorunlu gören kanun 

koyucu102, önalım sözleĢmesi hususunda yazılı Ģekille yetinmektedir103. 

Kanundaki örgü birliğine zıt düĢen bu istisna104 ülkemizin özel koĢullarıyla bir 

                                            
97 Yıldız s.16. 

98 Sebük s.41. 

99 Yıldız s.6. 

100 Türk gemi siciline kayıtlı gemilerle ilgili yapılan önalım sözleĢmelerinin TTK’nun 868 
inci maddesine göre resmi bir makam önünde yapılmıĢ olmasının gerekli olmadığı 
hakkında bkz. S.Olgaç, ġuf’a Vefa ĠĢtira Hakları, Ġstanbul 1978, s.238. 

 Yenilik doğuran hak kuramının önalım sözleĢmesi için yazılı Ģeklin yeterli olmasını 
en iyi açıklayan görüĢ olduğu yönünde bkz. Tandoğan s.273. 

101 Yıldız s.6-7. 

102 Bkz. aĢa.s.48. 

103 Tekinay, Takyitler s.20. 

104 Doktrinde Tekinay tarafından Kanun Koyucu’nun sözü edilen istisnayı, 1972 tarihli 
ve 1512 sayılı Noterlik Kanunu ile geniĢ ölçüde kaldırdığı, zira bu kanunun 89 uncu 
maddesine göre, tapuda iĢlem yapılmasını gerekli kılan sözleĢmelerin resmî Ģekle 
bağlandığı, bu nedenle –hiç değilse – önalım hakkının Ģerhine iliĢkin anlaĢmanın adi 
yazılı Ģekilde yapılmasına artık imkân kalmadığı görüĢü ileri sürülmektedir. Bkz. 
Tekinay, Takyitler s.20. Aksi görüĢ için bkz. Gürsoy/Eren/Cansel s.638; G.Esmer, 
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ilgisi olmayan, Ġsviçre’ye özgü nedenlere dayanmaktadır105. Gerçekten 

Ġsviçre’de önalım sözleĢmeleri, genellikle yazılı Ģekilde yapılan kira kontratları 

içinde – kiracılar lehinde olmak üzere yer almaktadır106. 

Önalım sözleĢmesini yazılı Ģekle bağlamak için düzenlenen belgeyi acaba 

taraflardan her ikisi birden mi imzalamalıdır, yoksa sadece önalım 

yükümlüsünün imzası yeterli midir? Von Tuhr sadece önalım yükümlüsünün 

imzasını yeterli görmektedir107. Doktrinde genellikle kabul edilen ve Federal 

Mahkemece benimsenen görüĢ de budur108. 

MK’nun 735 inci maddesinin 1 inci fıkrası (EMK’nun 658 inci maddesi) 

uyarınca, önalım sözleĢmesinden doğan kiĢisel hakkın tapu siciline Ģerh 

edilmesi mümkündür109. Tapu kütüğüne Ģerh vermemek adî yazılı Ģekle uygun 

olarak düzenlenen sözleĢmenin geçersizliği sonucunu doğurmaz. Ancak bu 

kiĢisel haktan doğan istemin aynî bir tesir meydana getirebilmesi için kütüğe 

                                                                                                                                
Mevzuatımızda Gayrimenkul Hükümleri ve Tapu Sicili, B.4, Ankara 1984, s.824; 
N.Ayiter, EĢya Hukuku, B.3, Ankara 1987, s.145. 26.11.1980 T. ve 5/3 sayılı içtihadı 
birleĢtirme kararında da aksi görüĢün benimsendiği hakkında bkz. Tekinay, Takyitler 
s.20. 

26.11.1980 T. ve 5/3 sayılı içtihadı birleĢtirme kararı için bkz. ġener s.713-715. 

105 Tekinay, Takyitler s.20. 

106 K.Tunçomağ, Borçlar Hukuku, C.II, B.2, Ġstanbul 1978, s.180; Tekinay, Takyitler 
s.20; Oğuzman / Seliçi / Özdemir s.424; Ayrıca bkz. Bagley s.543-544. 

 “Eğer Ġsviçre Kanun Koyucusu önalım anlaĢması için resmî Ģekli zorunlu saysaydı, 
önalım anlaĢmalarının kira kontratları içinde kararlaĢtırılması bâtıl olacaktı.” 
(Tekinay, Takyitler s.20). 

 “... Diğer taraftan önalım hakkının kullanılması için taĢınmazın bir üçüncü kiĢiye 
satılması Ģarttır. Bu satıĢ yapılırken nasıl olsa resmî Ģekle uyulmaktadır. O halde 
önalım aktinin geçerli olabilmesi için yazılı Ģekil yeterlidir.” (Tunaboylu, Önalım 
Davaları s.22-23). 

107 Von Tuhr s.247. 

108 Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.82. Federal Mahkemenin bu yoldaki kararı için bkz. BGE 85 
II 565 = Jdt 1960 I 527 (Naklen, Tekinay, Takyitler s.21 dn.10). 

 Her iki tarafın imzasına bütün önalım sözleĢmelerinde ihtiyaç olduğu görüĢü için bkz. 
Olgaç, ġuf’a Vefa ĠĢtira s.196; A.H.Mayoz, “ġuf’a Akdi”, Ġst.Huk.Fak.Mec, C.XXXIII, 
S.3-4 s.278 (Çev.: Ü.Doğanay); Esmer s.824. 

109 Yıldız s.7. 

 TTK’nun 879 uncu maddesinin gemi için kurulacak önalım hakkının da sicile 
iĢlenmesine imkân verdiği hakkında bkz. Olgaç, ġuf’a Vefa ĠĢtira s.238. 
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Ģerh verilmesi gerekir110. SözleĢmenin tarafları, Ģerh sayesinde bu sözleĢmeden 

doğan kiĢisel haklarını sonradan mâlik olan herkese karĢı ileri sürme hakkını 

kazanırlar. Her ne kadar madde metni “...Ģerhte belirtilen sürede ve belirtilen 

koĢullara göre her mâlike karĢı kullanılabilir” Ģeklinde ise de, aynı maddenin 2 

nci fıkrasında Ģerhin etkisi verildiği tarihin üzerinden on yıl geçmekle düĢer 

denildiğinden, sözleĢmesel önalım hakkı, Ģerhin verildiği tarihten itibaren azami 

on yıl için üçüncü kiĢilere etkilidir. Bu sürenin dolmasından itibaren Ģerh 

kendiliğinden düĢeceğinden, artık sonraki mâliklere karĢı ileri sürülemeyecektir. 

Medenî Kanun’un 735 inci maddesinin 1 inci fıkrasında (EMK’nun 658 inci 

maddesinin 1 inci fıkrasında) yer alan “Ģerhte belirtilen sürede” deyimini aynı 

maddenin 2 nci fıkrasındaki (EMK’nun 658 inci maddesinin 3 üncü fıkrasındaki) 

hükümlerle birlikte Ģöyle anlamak gerekir: Bir kere taraflar, önalım hakkı için 

diledikleri süreyi kararlaĢtırabilirler. Çünkü bu konuda yasanın öngördüğü 

herhangi bir süre yoktur. Bu süre on yılın üzerinde de kararlaĢtırılabilir ve Ģerh 

ettirilebilir. Ancak üçüncü kiĢiler yönünden bu Ģerhin süresi verildiği tarihten 

itibaren en çok on yıldır. Bu on yıllık süreden sonra Ģerhin etkisi kendiliğinden 

düĢeceğinden önalım hakkı kararlaĢtırılan on yılın üzerindeki süre için (aynî 

tesiri olmayan) kiĢisel hak olarak devam edecektir. Eğer sözleĢmenin tarafları 

önalım hakkı ve Ģerh için on yıldan daha az bir süre öngörmüĢ ise, Ģerhin etkisi 

de bu süre için geçerli olur111. 

Medenî Kanuna göre taraflar önalım hakkını, kullanılması tamamen 

sahibine bağlı bir hak olarak kabul edebilecekleri gibi, bu hakkın sahibine hakkı 

sınırlı veya sınırsız bir Ģekilde devretmek yetkisini tanımakta da serbesttirler. Bir 

taĢınmaz üzerindeki önalım hakkı sahipliği, baĢka bir taĢınmazın mâliki veya 

diğer bir aynî hakkın sahibi bulunmaya bağlanmıĢsa, kiĢilerin Ģahsı hedef 

tutularak kurulan önalım haklarının tersine olarak bu gibi önalım hakları 

nitelikleri bakımından devri kabil haklardandır112. 

Önalım hakkının devri; önalım hakkı sahibinin, bu hakkı devir alan üçüncü 

Ģahsın ve önalım borçlusunun aralarında yapacakları sözleĢme ile olur. Önalım 

                                            
110 Olgaç, ġuf’a Vefa ĠĢtira s.254. 

111 Yıldız s.7. 

112 Olgaç, ġuf’a Vefa ĠĢtira s.217.  
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hakkı devir sözleĢmelerinin yazılı olması gerekir. Bu devir sözleĢmesi, önalım 

hakkının üzerine MK’nun 954 üncü (EMK’nun 868 inci) maddesine göre rehin 

hakkı kurabilme, haciz edilebilme, iflâs masasına girme gibi hakların da 

tanınmasını gerektirir113. 

e. Konusu 

SözleĢmesel önalım hakkının konusu ile ilgili olarak uzun zamandan beri 

baĢlıca iki görüĢ ileri sürülmektedir. 

Birinci görüĢe göre sözleĢmesel önalım hakkı sadece taĢınmaz mallarda 

söz konusu olabilir114. 

Bu görüĢe göre 4721 sayılı Medenî Kanun’un115 düzenlemesi karĢısında 

sözleĢmesel önalım hakkının taĢınırlar yönünden de söz konusu olabileceğini 

kabul etmek mümkün değildir. Çünkü gerek sözleĢmesel gerekse yasal önalım 

hakkına Medenî Kanun’un taĢınmaz mülkiyetine iliĢkin bölümünde yer 

verilmektedir. Aynı Ģekilde sözleĢmesel önalıma iliĢkin hükümleri içeren MK’un 

735 inci maddesinde116 bu hakkın konusu olarak yalnız taĢınmazların esas 

alındığını gösteren kuvvetli deliller bulunmaktadır. Örneğin MK’un 735 inci 

maddesinin 1 inci fıkrasında117 “kütükte koĢullar belirtilmemiĢse taĢınmazın 

üçüncü kiĢiye satıĢındaki koĢullar esas alınır” Ģeklindeki ibarede özellikle 

taĢınmaz kelimesi geçmektedir. Ayrıca taĢınır bir malın sözleĢmesel önalım 

hakkının konusunu oluĢturabileceğinin kabul edilmesi durumunda dahi taĢınır 

mallara iliĢkin önalım hakkının günümüz uygulama hayatında pek bir değerinin 

                                            
113 Olgaç, ġuf’a Vefa ĠĢtira s.217. 

114 Bu görüĢ için bkz. Yavuz/Özen/Acar s.205; H.Erdoğan s.6; H.Kılıç, Gayrimenkul 
Davaları, C.IV, B.4, Ankara 2007, s.3733; Oğuzman/Seliçi/Özdemir s.424; S.ErtaĢ, 
Yeni Türk Medenî Kanunu Hükümlerine Göre EĢya Hukuku, B.7, Ankara 2006, 
s.371; Özenli s.72; Yıldız s.6; Tunaboylu, Önalım Davaları s.20; C.Erdoğan s.654; 
Kısagün s.29; Paylı s.10; Zevkliler/Havutçu s.74. 

 SözleĢmesel önalım hakkının sadece taĢınmaz mallarda söz konusu olduğunun 
kabul edilmesi halinde bu hakkın kapsamı hakkında bkz. aĢa.s.41-43. 

115 Eski 743 sayılı Medenî Kanun’un  

116 EMK’nun 658 inci maddesinde 

117 EMK’nun 658 inci maddesinin 2 nci fıkrasında “sicilde Ģart gösterilmemiĢ ise 
gayrimenkulün müddeaaleyhe satıĢındaki Ģarta itibar olunur” ibaresinde. 
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olabileceğini söylemek mümkün değildir118. Gerçekten bugünkü mevzuatımızın 

taĢınırların tapu siciline tesciline elveriĢli olmaması119 bu hakkın iĢlerliğini bir 

hayli azaltmaktadır. Hakkı düzenleyen sözleĢme hükümlerine uyulmaksızın bir 

üçüncü kiĢiye önalım sözleĢmesine konu taĢınırın satılması ve mülkiyetinin 

devredilmesi durumunda, hak sahibinin alıcı üçüncü kiĢiye baĢvurması ve 

taĢınır malın mülkiyetini talep etmesi olanağı bulunmamaktadır. Onun 

yapabileceği Ģey, yükümlü kiĢiye baĢvurarak, önalım konusu taĢınır malın bu 

hakka rağmen devrinden dolayı tazminat ve öngörülmüĢ ise cezaî Ģart talep 

etmektir. Oysa hak sahibinin asıl isteği tazminat ve cezaî Ģart almak değil, satıĢı 

yapılan taĢınır malın mülkiyetini devralabilmektir. 

Doktrinde yer alan ikinci görüĢe göre sözleĢmesel önalım hakkının 

konusunu taĢınmaz malların yanısıra taĢınır mallar da oluĢturabilir120. 

Bu görüĢe göre satım sözleĢmesine konu olabilen - taĢınır ve taĢınmaz121 

mal, bir bütün olarak ticarî iĢletme, bir Türk gemi siciline kayıtlı bulunmayan 

gemiler (TTK m.867), devrî mümkün olan hak, bir adî senede veya kıymetli 

evraka bağlanmıĢ olsun ya da olmasın alacak gibi - her Ģeyin önalım hakkına 

da konu olabileceği tartıĢmasız kabul edilir122. Senede bağlanmıĢ veya 

                                            
118 Tekinay, Takyitler s.16. 

119 BaĢka bir ifade ile bugün tapu sicilinin sadece taĢınmazların tescil veya Ģerhi için 
ihdas olunmuĢ bir müessese olması. 

120 TaĢınmaz malların yanısıra taĢınır malların da sözleĢmesel önalım hakkının 
konusunu oluĢturabileceği hakkında bkz. F.Arık, “ġuf’a Hakkı Üzerinde Bir 
Ġnceleme”, Adliye Ceridesi, Y.1943, S.9 s.807; F.N.Feyzioğlu, “ġuf’a Hakkının 
Mevzuu ve Süjeleri”, Ġst.Huk.Fak.Mec., Y.1952, C XVIII, S.3-4, s.875-902; Ayan, 
EĢya Hukuku I s.295; Tekinay, Takyitler s.16; Ayiter s.145; Sebük s.44; Küley s.5; 
Gürsoy/Eren/Cansel s.654; Saymen/Elbir, s.413; Tandoğan s.275; Olgaç, ġuf’a Vefa 
ĠĢtira s.236; Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.149; G. Okutan Nilsson, Anonim 
Ortaklıklarda Pay Sahipleri SözleĢmesi, Ġstanbul 2001, s.215. 

121 TaĢınmaz tâbirinin, gemi siciline kayıtlı gemilere de Ģâmil olduğu hakkında bkz. ĠĠK 
m.23 son fıkra. 

122 TaĢınır mallar, kıymetli evrak ve bir Türk gemi siciline kayıtlı bulunmayan gemiler 
üzerinde kurulan önalım hakkı hakkında bkz. Olgaç, ġuf’a Vefa ĠĢtira s.236-238. 
Ticarî ĠĢletme üzerinde kurulan önalım hakkı hakkında bkz. Olgaç, ġuf’a Vefa ĠĢtira 
s.218. 
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bağlanmamıĢ (çıplak) bulunan anonim ortaklık payları üzerinde de, taraflar 

arasında yapılacak bir sözleĢme ile anılan hakların tanınması mümkündür123. 

Fakat taĢınırlarda önalım hakkının Ģerhedilmesi mümkün olmadığından, 

bu hak sadece nispî bir mahiyet alır, yani akdi ihlâl eden mâlikten önalım hakkı 

sahibi sadece tazminat talep edebilip alıcıya karĢı bu hakkını ileri süremez. 

Bununla beraber tapu kütüğüne Ģerh vermemek adi yazılı Ģekle uygun olarak 

düzenlenen sözleĢmenin geçersizliği sonucunu doğurmayacağı için124, buradan 

                                            
123 Bkz. Ü.Tekinalp, “Anonim Ortaklık Payının Alım, Önalım, Geri Alım ve Benzer 

Haklara Konu Olması Sorunu” Medenî Kanun 50. Yıl Sempozyumu, 1.Tebliğler, 
Ġstanbul 1978, s.350; M.Bahtiyar, “Anonim Ortaklıkta Payların Üçüncü KiĢilere 
Satılması Durumunda Diğer Ortaklara Önalım Hakkı Tanıyan AnasözleĢme 
Hükümleri ve Etkileri”, Batider, Y.2001, C.XXI, S.2, s.83; A.M.Selvi, Anonim 
Ortaklıkta Payın Devri, Ankara 2004, s.90-91; R.Poroy/Ü.Tekinalp/E.Çamoğlu, 
Ortaklıklar ve Kooperatif Hukuku, B.10, Ġstanbul 2005, s.487; R.R. Pennington, 
Company Law, B.7, London 1995, s.1002-1007; G.EriĢ, Anonim ġirketler 
Hukuku, Ankara 1995, s.658; N.TaĢdelen, Anonim Ortaklıkta Pay Sahipliği 
Sıfatının Kazanılması, Ġstanbul 2005, s.300. 

  “AnasözleĢmelere konulan paylar üzerindeki önalım haklarının amacı, payın satıĢı 
durumunda hak sahibine öncelik sağlamak, böylece payın üçüncü kiĢiye geçiĢini 
önlemek, arzu edilmeyen kiĢileri ortaklığa dahil etmemek ve yabancılaĢmayı 
engellemektedir.” (Bahtiyar s.90). 

  “AnasözleĢmede bir ortağın payını üçüncü kiĢilere satması durumunda diğer 
ortaklar, yönetim kurulu üyeleri veya belirli kiĢiler önalım hakkına sahip kılınmıĢ 
olabilir. Yükümlü paylarını üçüncü kiĢiye satıp satmamak satıĢın zamanı ve 
koĢullarını alıcı ile birlikte özgürce müzakere etmek ve belirlemek konularında 
tamamen serbesttir. Fakat bu satıĢ gerçekleĢtiği taktirde önalım hakkı sahibini 
karĢısında bulabilecek; hak sahibi, tek taraflı ve yenilik doğrucu bir beyan ile bu 
hakkını kullandığında, yükümlü ile hak sahibi arasında bir satıĢ iliĢkisi meydana 
gelecektir. TaĢınmaz satıĢlarına iliĢkin olarak MK’da düzenlenmiĢ olan önalım 
hakkına (MK m.658-660) benzeyen bu tür düzenlemelere gerçek önalım hakkı 
(statutarische vorkoufsrecht) denilmektedir.” (Poroy/Tekinalp/Çamoğlu s.487-488). 

  AnasözleĢmede yenilik doğurucu bir hak değil de, yalnızca paylarını satmak isteyen 
ortağın öncelikle belirli kiĢilere öneride bulunması zorunluluğu öngörülmüĢ ise 
gerçek olmayan önalım hakkı (vorhandsrecht) söz konusudur. Türkçe’ye “öncelik 
hakkı” olarak çevrilen bu tür düzenlemelerin gerçek önalım hakkından farkı, gerçek 
önalımda bir unsur olarak “satıĢ” olgusunun varlığı gerekli iken, burada satıĢ 
olmaksızın, ortağın öneride bulunması üzerine, hakkın ileri sürülebilmesi; 
dolayısıyla, basit bir pay devri niyetinin varlığının yeterli sayılmasıdır. Ancak ortağın 
öneride bulunmasının zorunlu olup olmaması, hak sahibinin kabul zorunluluğu 
bulunup bulunmaması veya hak sahibine yenilik doğuran bir hakkın tanınmıĢ olup 
olmaması gibi yönlerden çeĢitli olasılıklar içerebilen böyle düzenlemelere de, gerçek 
önalım hakkına iliĢkin kurallar örnekseme yolu ile uygulanmaktadır. Bkz. 
Poroy/Tekinalp/Çamoğlu s.487-488. 

124 Bkz. yuk.s.28.  



 33 

hareketle taĢınır malların önalım hakkının konusunu oluĢturmayacağı 

söylenemez. 

Aynı Ģekilde salt sözleĢmesel önalım hakkının yasal önalım hakkı gibi 

taĢınmaz mülkiyetine iliĢkin kısımda yer almıĢ olması da, taĢınırların 

sözleĢmesel önalıma konu olamayacağı yolunda bir sebep olarak kabul 

edilemez. Çünkü Türk-Ġsviçre Medenî kanunlarındaki bu yer alıĢ, hükümlerin de 

her noktada aynı olmasını temin gayesini değil, sadece sözleĢmesel önalım 

hakkının yasal önalım hakkıyla olan sıkı bağlantısının bir sonucudur ve aslında 

hatalıdır125. Kabul etmek gerekir ki hatalı bir tanzim tarzına dayanılarak, 

sözleĢmesel önalım hakkının taĢınırlarda oluĢmayacağını ispata kalkıĢmak da 

bir hatadır126. 

Ancak belirtmek gerekir ki 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’nun 735 inci 

maddesinin 3 üncü fıkrasında yer alan düzenleme karĢısında; bugün artık 

sözleĢmesel önalım hakkının taĢınırlar yönünden de söz konusu olabileceğini 

kabul etmek mümkün değildir. Çünkü MK’nun 735 inci maddesinin 3 üncü 

fıkrasında “Yasal önalım hakkının kullanılmasına ve vazgeçmeye iliĢkin 

hükümler127 sözleĢmeden doğan önalım hakkında da uygulanır” 

denilmektedir128. Yasal önalım hakkının konusunu ise yalnız paylı mülkiyete tâbi 

taĢınmazlar oluĢturmaktadır129. Paylı mülkiyet konusu olsun ya da olmasın 

                                            
125 “Ġsviçre Medenî ve Borçlar Kanunundaki 4 Ekim 1991 tarihli değiĢiklikte 

sözleĢmeden doğan önalım hakkına iliĢkin hükümler, Medenî Kanun’dan çıkarılarak 
Borçlar Kanunu’nun taĢınmaz satımına iliĢkin hükümleri arasında düzenlenmiĢtir. 
(Ġsviçre Borçlar Kanunu 216-216e). Bunun sebebi, hukukî iĢlem ile yapılan devir 
sınırlandırmalarının borçlandırıcı iĢlem niteliğinde bulunması ve borçlandırıcı 
iĢlemlerin düzenleme yerinin Borçlar Kanunu olmasıdır. Ġsviçre Hukukundaki 
değiĢiklik, esas olarak doktrin ve uygulamanın kabul ettiği bazı hususları 
kanunlaĢtırmıĢtır.” (Kırca s.1186). 

126 Feyzioğlu, ġuf’a Hakkının Mevzuu s.881. 

127 Bkz. MK m.733 f.2 ve MK m.734. 

128 743 sayılı Medenî Kanun döneminde ise bugünkünün aksine sözleĢmesel önalım 
hakkını düzenleyen MK m.658’in kıyasen yasal önalım hakkına uygulandığı 
görülmektedir. 

 Nitekim 26.12.1951 tarih ve 1/6 sayılı ĠBK’nda bu iliĢki açık bir Ģekilde belirtilmiĢ ve 
658 inci maddedeki hükümlerin, 659 uncu maddeye tatbiki gereken hükümler olduğu 
vurgulanmıĢtır. Bu ĠBK için bkz. Özenli s.182 vd. 

129 Bkz. aĢa.s.39-40. 
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taĢınırlarda bu tür bir önalım hakkı söz konusu değildir. Yasal önalım hakkının 

kullanılmasına ve vazgeçmeye iliĢkin hükümlerin MK’un 735 inci maddesinin 3 

üncü fıkrası uyarınca sözleĢmesel önalım hakkına da uygulanacağı dikkate 

alındığında; taĢınırlarda, yasal önalım hakkı gibi sözleĢmesel önalım hakkının 

da söz konusu olmaması gerekir130. 

Bununla birlikte uygulamada Yargıtay’ın anasözleĢmelerde düzenlenen 

önalım haklarının geçerli olduğu, dolayısı ile taĢınır niteliğinde olan Ģirket pay 

senetlerinde131 sözleĢmesel önalım hakkının kullanılabileceği yönünde kararlar 

verdiği görülmektedir132. 

Kanımca sözleĢmesel önalım hakkının sadece taĢınmazlar yönünden 

kabul edilmesi bir eksikliktir. Olması gereken hukuk açısından taĢınırlarda da 

                                            
130 Ayan, EĢya Hukuku I s.274; Saymen / Elbir s.379; Tekinay, Takyitler s.36 ve s.46; 

Gürsoy / Eren/ Cansel s.614; ErtaĢ s.377. 

131 ġirket pay senetlerinin taĢınır mal niteliğinde olduğu hakkında bkz. Bahtiyar s.113.  

132 11.HD 06.05.1982 T. E: 1982/1551 K: 1982/2136 (Ġkt. Mal. ,Y.1983, C.XXX, s.30-
31) – 11.HD.15.10.1984 T. E: 4638 K: 4740 (G.EriĢ, Türk Ticaret Kanunu (Ticarî 
ĠĢletme ve ġirketler), C.II, B.3, Ankara 2004, s.2507-2508) – 11.HD 21.03.2002 
T.E:2001/10782 K:2002/2577 (Karar yayınlanmamıĢtır) – 11.HD 23.02.1995 T. E: 
1994/7138 K:1995/1522 (E.Moroğlu, Anonim Ortaklık AnasözleĢmesi ve Hukukî 
Niteliği, ((Prof.Dr. M.Kemal Oğuzman’ın Anısına Armağan, Ġstanbul 2000, s.525-
529)) ). 

  AnasözleĢmeye konulmuĢ önalım hakkının yol açtığı temel sorun, bu tür bir 
düzenlemenin geçerli olup olmadığıdır. Geçerlilik sorununun olumlu yanıtlanması 
halinde dahi özellikle hakkın iĢlerlik kazanması büyük önem taĢıyan ve tartıĢmalar 
yaratan bir husustur. 

  Üçüncü kiĢiye pay satılmıĢ, fakat henüz mülkiyet alıcıya geçirilmemiĢ ise, önalım 
hakkı sahibi, yükümlü ortağa karĢı hakkını kullanmak suretiyle pay mülkiyetinin 
kendisine devrini isteyecektir. Önalım hakkı kullanılmasına rağmen veya 
kullanılmadan önce payların mülkiyeti üçüncü kiĢiye devredildiği taktirde ise, bu hak 
üçüncü kiĢiye karĢı ile sürülemez. Ticaret sicilinin etkisi (TTK m.38-39) yoluyla da 
hakkın üçüncü kiĢilere karĢı iĢlerliği sağlanamaz. Çünkü sicilin etkisi, kanunun 
öngördüğü hallerde söz konusu olup, anasözleĢmenin tescil ve ilanını 
emretmemiĢtir. Bu durumda geriye, hak sahibinin yükümlüden yalnızca tazminat 
talep edebilmesi (BK m.96 vd.) olanağı kalmaktadır. Bkz. Bahtiyar s.92-93. 

  Hakkın kullanılmasına iliĢkin MK’un 733 üncü maddesinin 4 üncü fıkrasındaki 
sürenin burada uygulanmasını savunmak da güçtür. Çünkü, açık bir kanun hükmü 
olmadan bir hak düĢürücü süreyi örnekseme ve uyarlama yolu ile uygulanır saymak 
hukuken kabul edilmesi güç bir sonuçtur. Bkz. Tekinalp s.354. 

  MK’un 735 inci maddesinin 3 üncü fıkrası karĢısında; biz anasözleĢmelerde 
düzenlenen önalım haklarının geçerli olduğu yönündeki görüĢe (bkz. yuk.s.34 
dn.131 ve dn.132) katılmaya olanak bulamıyor, bu tür bir düzenlemenin bugünkü 
yasal mevzuat çerçevesinde geçerli olamayacağı görüĢünü savunuyoruz. 



 35 

sözleĢmesel önalım hakkının kullanılmasının olanaklı olduğunun kabul edilmesi 

gerekir133. Fakat bunun için öncelikle hakkın geçerliliğini ve iĢlerliğini sağlayacak 

gerekli yasal düzenlemenin yapılması gerekmektedir134. 

f. Kapsamı 

Yukarıda değinildiği üzere135, önalım sözleĢmesinin nitelikli (vasıflı) olarak 

yapılması ve önalım hakkının kapsamında nelerin olduğunun bu sözleĢmede 

kararlaĢtırılması mümkündür. ĠĢte bu Ģekilde yapılan bir önalım sözleĢmesi söz 

konusu ise ve tapuya da Ģerh edilmiĢse, önalım hakkı Medenî Kanun’un 735 

inci maddesinin 1 inci fıkrası (EMK’nun 658 inci maddesinin 1 inci fıkrası) 

gereğince sözleĢmede kararlaĢtırılan koĢullara göre kullanılır. Bu durumda 

sözleĢmesel önalım hakkının içeriğinin de sözleĢmede belirlenen bu kapsama 

göre tayin edilmesi gerekir136. Buna karĢın önalım hakkının kapsamına iliĢkin 

olarak önalım sözleĢmesinde herhangi bir hüküm yoksa veya önalım 

sözleĢmesi nitelikli (vasıflı) olarak yapılmamıĢsa, önalım hakkının kullanılması 

MK m.735 f.1 son cümle (EMK m.658 f.2 ilk cümle) uyarınca üçüncü kiĢiye 

satıĢtaki koĢullara göre olur137. 

                                            
133 Ġsviçre Kanun Koyucusu’nun 4 Ekim 1991 tarihli değiĢiklikte de sözleĢmesel önalım 

hakkına iliĢkin hükümleri Borçlar Kanunu’nun taĢınmaz satımına iliĢkin bölümünde 
düzenlemesi bu açıdan dikkat çekicidir. Ayrıca bkz. yuk.s.33 dn.125.  

134 Bunun için öncelikle sözleĢmesel önalıma iliĢkin yasal düzenlemenin taĢınır malları 
da içine alacak ve tereddüde yer bırakmayacak Ģekilde yeniden kaleme alınması 
sistemin kuvvetlenmesi için taĢınırlarda da önalım hakkına taĢınmazlardaki Ģerh 
sistemine benzer Ģekilde güç kazandırılması (bu konudaki öneriler için bkz. Selvi 
s.92; Tekinalp s.356; Poroy/Tekinalp/Çamoğlu s.490; Bahtiyar s.115-123) ve MK’un 
733 üncü maddesinin 4 üncü fıkrasındaki hak düĢürücü sürenin örnekseme ve 
uyarlama yolu ile uygulanması yerine hak sahibinin satıĢa ıttılaından sonra ve mâkul 
bir süre içinde hakkını kullanmasını sağlayacak Ģekilde ayrı bir kanunî 
düzenlemenin yapılması gerekmektedir.  

135 Bkz. yuk.s.25 dn.91. 

136 Önalım kapsamındaki eklentinin (teferruatın) önalım yükümlüsü satıcı tarafından 
önalım konusu taĢınmaz hariç tutulmak suretiyle ayrı satılması halinde önalım 
hakkının kullanılıp kullanılamayacağı hakkında bkz. aĢa.s.41-42. 

137 Yıldız s.10.   
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g. Süjeleri 

aa. Önalım Hakkı Sahibi (Önalımcı-ġef’i) 

SözleĢmesel önalım hakkında önalım hakkı sahibi, önalım sözleĢmesi ile 

kendisine önalım hakkı tanınan sözleĢmenin diğer yanıdır. Eğer, BK m.111 

gereğince üçüncü bir kiĢi yararına bir önalım sözleĢmesi söz konusu ise, önalım 

hakkı sahibi önalım sözleĢmesini akdedenlerden biri değil, kendisine bu hak 

tanınan üçüncü bir kiĢidir138. BK m.111 gereğince üçüncü kiĢi yararına 

yapılacak önalım sözleĢmesi ile belirleyici unsurlara yer verilmesi yolu ile 

müstakbel bir kiĢinin de önalım hakkı sahibi olarak tayin edilmesi 

mümkündür139. Önalım hakkı sahibi gerçek ya da tüzel kiĢi olabilir. BK’nun 111 

inci maddesine göre bir veya birden fazla kiĢinin önalım hakkı sahibi olarak 

belirlenmesine yasal bir engel yoktur. Hatta bir gerçek kiĢi ile bir tüzel kiĢinin 

birlikte önalım hakkı sahibi olmaları da mümkündür140. Önalım hakkı bir 

taĢınmaz lehine tanınmıĢ ise, eĢyaya bağlı bir hak haline getirilmiĢ olacağından 

önalım hakkı sahibi, bu taĢınmazın önalım hakkının kullanılma anındaki mâlik 

veya mâlikleri olacaktır141. 

bb. Önalım Hakkı Yükümlüsü (Satıcı-Bayi) 

SözleĢmesel önalım hakkında, önalım hakkı yükümlüsü, önalım 

sözleĢmesi ile önalım hakkı tanıyan kimse veya kimselerdir. Önalım hakkı 

yükümlüsünün gerçek veya tüzel kiĢi olması mümkündür142. 

cc. Üçüncü ġahıs (Alıcı-MüĢteri) 

Önalım hakkı sahibinin bu hakkını kullanmasını sağlayan satım 

sözleĢmesinin143 bir yanını alıcı dediğimiz üçüncü Ģahıs oluĢturmaktadır. Satım 

                                            
138 Yıldız s.11.  

139 Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.11. 

140 Yıldız s.11. 
141 Oğuzman/Seliçi/Özdemir s.428. 
142 Yıldız s.12. 
143 Satım sözleĢmesinin sözleĢmesel önalım hakkının doğumundaki rolü hakkında bkz. 

aĢa.s.44-45. 
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sözleĢmesini önalım hakkı yükümlüsü ile o akdetmektedir. Alıcı gerçek ya da 

tüzel herhangi bir kiĢi olabilir144. 

2. Yasal Önalım Hakkı 

a. Tanımı 

Yasal önalım paylı mülkiyet konusu taĢınmazın paydaĢlarından birinin 

payını145 üçüncü Ģahsa satması durumunda, diğer paydaĢlara satılan bu payı 

aynı Ģartlarla, tek taraflı, yönetilmesi ve varması gerekli bir irade açıklamasıyla 

satın alabilme yetkisi veren yenilik doğurucu haktır146. 

b. Kaynağı 

Yasal önalım hakkının hukukî kaynağı kanundur147. Bu hak MK’nun 731 

inci (EMK’nun 657 inci) maddesinden kaynaklanan  taĢınmaz  mülkiyetinin  özel 

                                            
144  Yıldız s.12. 
145 “EMK’da önalım hakkı sahibinin, bu hakkını paydaĢın payını bir üçüncü kiĢiye 

satması halinde kullanabileceği öngörülmüĢ; ancak paydaĢın payın tamamını değil 
bir kısmını üçüncü kiĢiye satması halinde de önalım hakkını kullanabilip 
kullanamayacağı hükme bağlanmamıĢtır. Yeni yasa 732 nci maddesinde bu konuyu 
aydınlığa kavuĢturmuĢ paylı mülkiyette paydaĢın taĢınmaz üzerindeki payını 
tamamen veya kısmen üçüncü kiĢiye satması halinde önalım hakkının 
kullanılabileceği öngörülmüĢtür.” (A.Kılıçoğlu, Medenî Kanun’umuzun Getirdiği 
Yenilikler, B.2, Ankara 2004 s.351). 

146 Dural s.101; Tekinay, Takyitler s.38; Oğuzman/Seliçi/Özdemir s.437; 
Gürsoy/Eren/Cansel s.614. Ayrıca bkz. HGK 26.09.1990 T. E: 1990/6-321 
K:1990/441 (YKD, C.XVI, Y.1990, S.12 , s.1760-1762). 

147 AĢağıdaki önalım hakları; yasal önalım hakkı dıĢında kaynağı kanun olan diğer 
önalım haklarına örnek olarak gösterilebilir: 

 Kaynak Ġsviçre Medenî Kanunu üst irtifakında, mâlik ve irtifak hakkı sahibine 676 ncı 
maddede, karĢılıklı önalım hakkı tanımaktadır. Buna karĢın Türk Hukukunda, Türk 
Medenî Kanunu’nda yer almayan üst hakkından doğan önalım hakkını, Yargıtay üst 
hakkının da taĢınmaz hükmünde olduğundan bahisle kabul etmektedir. Bkz. 6.HD 
21.01.2008 T. E:13277 K:323 (Karar yayınlanmamıĢtır). 

 Türk Medenî Kanunu’nun 708 inci maddesinin 2 nci fıkrası da yeni oluĢan araziyi, 
arazi kaybına uğrayana veya bitiĢik arazi mâlikine Hazineden öncelikle satın alma 
hakkı vermektedir. 

 Türk Hukukunda 1164 sayılı ve 10.05.1969 tarihli Arsa Ofisi Kanunu, Arsa Ofisine 
bir önalım hakkı tanımaktadır. 

 4074 sayılı Hazineye Ait Tarım Arazilerinin SatıĢı Hakkında Kanun, arazinin 
bulunduğu yerde oturan kiĢilere, bu arazileri kiralayan topraksız kiracılara, bu 
arazileri fiilen kullananlara ihalede önalım hakkı tanımaktadır. 

 Yine, Türk Hukukunda iptal edilen 1727 sayılı ve 19.07.1973 tarihli Toprak ve Tarım 
Reformu Kanunu’nun 123 üncü maddesi, kiracıya ve ortakçıya iĢlediği toprağı 
öncelikle satın alma hakkı tanıyordu. 



 38 

hukuk nitelikli dolaylı bir sınırlamasıdır148. 

Yasal önalım hakkı, üçüncü kiĢilere karĢı MK m.731 (EMK m.657) 

anlamında –dolaylı da olsa- mülkiyetin kanunî sınırlamaları olarak, tapu siciline 

herhangi bir yazıma gerek kalmadan etkili olur. Gücünü ve kaynağını doğrudan 

doğruya kanundan alır149. 

Yasal önalım hakkı sözleĢmesel önalım hakkı ile karĢılaĢtığında MK’un 

731 inci (EMK’nun 657 nci) maddesi gereğince, yasal önalım hakkı tercih 

olunur150. SözleĢmesel önalım hakkının tapu kütüğüne Ģerh edilmesi de bu 

sonucu değiĢtirmez151. 

c. Amacı 

Kanun Koyucunun yasal önalım hakkını düzenlerken izlediği amaç; 

paydaĢlar arasına istenmeyen kiĢilerin girmesini önlemek, payları mümkün 

olduğu ölçüde bir veya birkaç paydaĢ elinde toplayarak, ekonomik olmayan ve 

                                                                                                                                
 TTK m.418 f.4, bağlı nama yazılı pay senetlerinin miras, karı-koca mallarının 

idaresine iliĢkin hükümler veya cebrî icra yoluyla edinilmesinde yönetim kurulu 
üyeleri ile ortaklar yararına bir önalım hakkını düzenlemiĢtir. 

 Kaynağı kanun olan önalım hakları hakkında geniĢ açıklama için bkz. ErtaĢ s.378; 
ġıpka s.8-10. 

148 Mülkiyetin dolaylı kanunî sınırlamalarında kanun bir Ģahsa, mâlike karĢı ileri 
sürebileceği bir talep hakkı tanımakta ve ancak bu hakkın kullanılması ile mâlik o 
Ģahıs yararına verme ya da yapma borcu (müspet edim yükümlülüğü) altına 
girmektedir. Bkz. Erel s.43; Oğuzman/Seliçi/Özdemir s.435 dn.1035, ġıpka s.16. 

  

 Bu talep hakkının bir “kanundan doğan yetki-kanunî talep hakkı” olduğunu iddia 
eden yazarlara (bkz.E.Özsunay, Zarurî Geçit Hakkı, Ġstanbul 1968, s.181; Akipek 
s.208) karĢılık, baskın görüĢ söz konusu talebin bir “yenilik doğuran hak” olduğu 
yönündedir (Oğuzman/Seliçi/Özdemir s.435; Tekinay, Takyitler s.37). ġıpka’ya göre 
bu talep hakkının kullanılması ile oluĢan borcun doğumu mâlikin kabulüne bağlı 
olmadığından, “yenilik doğuran hak” olarak nitelendirilmesi isabetlidir. Bkz. ġıpka 
s.16.  

149 ġıpka s.16; Özenli s.30. 

Gücünü ve kaynağını doğrudan doğruya kanundan alan yasal önalım hakkının tapu 
siciline tescilinin gerekmediği hakkında ayrıca bkz. Gürsoy / Eren / Cansel s.616. 
Ayrıca bkz. N.F.Feyzioğlu, “ġuf’a Hakkının Kullanılması Mümkün Olan ve Olmayan 
Tasarruflar”, Ġst.Huk.Fak.Mec., Y.1953, C.XIX, S.1-2, s.224.  

150 ErtaĢ s.378.  

151 Gürsoy / Eren / Cansel s.635; Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.111-112; Ayan, EĢya 
Hukuku I s.273.  
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paydaĢlar arasında anlaĢmazlıklara neden olan paylı mülkiyet iliĢkisini sona 

erdirmektir152. 

d. Karakteristik Özellikleri 

Mülkiyet hakkı, hak sahibinin iradesi ile sınırlanabileceği gibi kanun koyucu 

da birtakım düĢüncelerle bu hakka sınırlamalar getirebilir. Yasal önalım hakkı 

da mülkiyet hakkına kanun koyucu tarafından getirilen sınırlamalardan153 bir 

tanesidir. Kaynağını Türk Medenî Kanunu’nun 731 inci (EMK’nun 657 nci) 

maddesinde bulan yasal önalım hakkı, hak sahibi ile yükümlü arasında hiçbir 

hukuksal iĢlem olmadan, paylı mülkiyette sırf paydaĢlık iliĢkisi nedeni ile 

tanınmıĢ bir haktır. Yasal önalım hakkı sadece taĢınmazlar üzerindeki paylı 

mülkiyette söz konusudur. Elbirliği (iĢtirâk) Ģeklindeki taĢınmaz mülkiyetinde 

(MK m.701- EMK m.629), görünürdeki paydaĢların yalnız baĢlarına pay satması 

mümkün olmadığından yasal önalım hakkı da söz konusu değildir. Ancak 743 

sayılı Medenî Kanundan önceki ölümlerde tereke paylı mülkiyet Ģeklinde 

bulunduğundan154 bu durumda yasal önalım hakkının kullanılabileceği 

unutulmamalıdır. Paylı mülkiyette bir miktar payın elbirliği Ģeklinde (MK m.701- 

EMK m.629) olması durumunda, elbirliği Ģeklindeki bu pay üzerinde yasal 

önalım hakkı söz konusu olabileceği gibi elbirlikçiler için de diğer paylar 

yönünden yasal önalım hakkı vardır155. 

e. Konusu 

Yasal önalım hakkının konusunu paylı mülkiyete tâbi taĢınmazlar 

oluĢturur. Paylı mülkiyet konusu taĢınırlarda paydaĢlar için böyle yasal bir 

önalım hakkı söz konusu değildir156. Yargıtay 6.Hukuk Dairesi de 21.04.1975 

                                            
152 Gürsoy / Eren / Cansel s.614; Akipek s.215. 

153 Mülkiyet hakkına getirilen sınırlamalar hakkında. bkz. yuk.s.25 dn.89'da adı geçen 
yazarlar. 

154 Bkz. Ayan, EĢya Hukuku I s.31 dn.141. 

155 Yıldız s.3-4. 

156 Ayan, EĢya Hukuku I s.274. 
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gün ve 1814/2916 sayılı kararı ile taĢınır mallarda yasal önalım hakkının 

kullanılamayacağını kabul etmiĢtir157. 

Medenî Kanun’un 704 üncü maddesinde taĢınmaz mülkiyetinin konusu; 

arazi, tapu kütüğünde ayrı sayfaya kaydedilen bağımsız ve sürekli haklar ile kat 

mülkiyeti kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümler olarak sıralanmıĢtır158. Yani 

yasanın bu maddesinde belirtilenlerin hepsi taĢınmaz niteliğindedir. Eski 

Medenî Kanun’un taĢınmaz mülkiyetinin konusunu düzenleyen ve 4721 sayılı 

Türk Medenî Kanunu’nun 704 üncü maddesine karĢılık gelen 632 nci 

maddesinde madenler de taĢınmaz hükmünde sayılmıĢ ise de, yeni kanun 

madenleri taĢınmaz kavramı içinde görmemiĢtir159. Yine tapu kütüğünde ayrı 

sayfaya kaydedilen bağımsız ve sürekli haklar MK’nun 704 üncü (EMK’nun 632 

nci) maddesine göre taĢınmaz mal sayılırlarsa da bunların önalım hakkına konu 

teĢkil etmeleri mümkün değildir160. Bununla beraber, Yargıtay’ın tapu kütüğünde 

kayıtlı bağımsız ve sürekli hak niteliğindeki dalyanların yasal önalım hakkına 

konu olabilecekleri yönünde kararlar verdiği görülmektedir161. 

                                            
157 Bu karar için bkz. Tunaboylu, Önalım Davaları s.94-95. 

158 Tunaboylu, Önalım Davaları s.20. 

159 Yıldız s.8. 

160 C.Erdoğan s.654. 

 Kat mülkiyeti kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümlerin önalım hakkına konu teĢkil edip 
etmeyecekleri hakkında bkz. aĢa.s.86-88. 

161 “Davacı 40/160 hissesine mâlik bulunduğu dalyanın geri kalan 12/160 hissesinin 
davalı tarafça 4.000 liraya satın alındığını sırf kendisinin Ģuf’a hakkını kullanmasını 
güçleĢtirmek gayesiyle resmî satıĢ senedinde satıĢ bedelinin 50.000 lira olarak 
gösterildiğini ileri sürerek 40.000 lira karĢılığında Ģuf’a hakkının tanınmasına karar 
verilmesini istemiĢtir. Dalyanlar balıkları avlama için kullanılan av yerleridir. Bunlar 
Medenî Kanun’un yürürlüğe girmesinden çok önceki tarihlerden beri de 
mutasarrıfları tarafından kullanıla gelmiĢlerdir. Dalyanların bir çokları da, tapu 
kütüğünde açılan bir sahifeye müstâkil ve daimî bir hak olarak kayıt olunmuĢlardır. 
Bunlar öteden beri alım satım bağıĢlama ve kira akitlerine konu teĢkil etmiĢlerdir. 
Ayrıca dalyanlar üzerindeki haklar hak sahiplerinin ölümleri halinde mirasçılarına 
intikâl etmektedir. Dava konusu dalyan yeri, tapu kütüğünde kayıtlıdır. Bu kayıtta 
Medenî Kanun’un 632 nci maddesinin ikinci bendinde söz konusu edilen müstâkil ve 
daimî bir hak kaydından baĢka bir Ģey değildir. Bu itibarla da bu hak gayrimenkul 
sayılmak gerekir. Böyle olunca da dalyanda hisse satın alan yabancı Ģahıs aleyhine 
dalyanın hissedarlarının Medenî Kanun’un 659 uncu maddesine istinatla Ģuf’a 
davası açmaya hakları olduğunun kabulü gerekir. Mahkemenin bunun aksine alan 
görüĢü doğru değildir.” 6.HD 26.12.1961 T.E: 7337 K:452 (Naklen, Tunaboylu, 
Önalım Davaları s.103). 
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f. Kapsamı 

Daha önce belirtildiği üzere162 yasal önalım hakkı ancak taĢınmaz 

mülkiyetinde söz konusu olabilir. 

TaĢınmaz malın bütünleyici parçaları da (mütemmim cüzüleri de) ondan 

ayrılamayacağı için taĢınmazla birlikte önalım hakkına konu teĢkil edecektir163. 

SatıĢ sırasında var olan bütünleyici parçalar (mütemmim cüzüler) satımın içinde 

kendiliğinden yer alır ve dolayısıyla önalım hakkının kapsamına dahildir. 

SatıĢtan sonra alıcı tarafından taĢınmaza eklenen bütünleyici parçalar 

(mütemmim cüzüler) ise satıĢın içinde yer almadığından önalım hakkının 

kapsamında kabul edilemez. Ancak o taĢınmazdan ayrılması da hukuken 

mümkün olmadığından, alıcı tarafından alınıp götürülemez. Bu durumda alıcının 

önalım hakkı sahibinden sebepsiz zenginleĢme (haksız iktisap) hükümlerine 

göre bunların bedelini alabilmesi gerekir164. Önalım hakkının tesisi anında 

taĢınmaz üzerinde bulunan eklentisi de (teferruatı da) önalım hakkının 

konusuna dahildir. Çünkü MK’nun 686 ncı maddesinin 1 inci fıkrasında 

(EMK’nun 621 inci maddesinde) “Bir Ģeye iliĢkin tasarruflar, aksi belirtilmedikçe 

onun eklentisini de kapsar” hükmünü getirmiĢtir. “TaĢınmaz hariç bırakılarak 

sadece üzerindeki eklenti (teferruat) satıldığında önalım hakkı doğar mı?” 

sorusu akla gelebilir165. Önalım hakkının kapsamındaki eklentinin (teferruatın) 

önalım yükümlüsü satıcı tarafından önalım konusu taĢınmaz hariç tutulmak 

suretiyle ayrı satılması söz konusu ise, önalım hakkı sahibi, satılan taĢınır 

niteliğindeki eklenti (teferruat) olduğundan ve önalım hakkının asıl konusu satıĢ 

                                            
162 Bkz. yuk.s.39-40 

 Eski Hukukumuzda önalım hakkı devamlı komĢuluktan doğması muhtemel 
zararların önlenmesi amacı ile kabul edildiği için önalım konusu malın yasal önalım 
hakkında olduğu gibi taĢınmaz niteliğinde olması gerekmekte idi. TaĢınır mallar bir 
yerden baĢka bir yere nakledilebildikleri için bunlarda komĢuluk ve dolayısıyla 
devamlı olarak komĢulara zarar verme endiĢesi söz konusu değildi. Bkz. ġıpka s.17; 
O.KaĢıkçı, Ġslâm ve Osmanlı Hukukunda Mecelle, Ġstanbul 1997, s.228. 

 Eski Hukukun sadece yasal önalım hakkını düzenlediği yönündeki görüĢ için bkz. 
Feyzioğlu, ġuf’a Hakkının Mevzuu s.882. 

163 C.Erdoğan, s.654. 

164 Yıldız s.8. 

165 C.Erdoğan s.654. 
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kapsamında bulunmadığından önalım hakkını kullanamaz166. Ancak bu Ģekilde 

satılan eklenti (teferruat) ister önalım yükümlüsü satıcı, isterse de alıcı 

tarafından önalım davasından önce veya dava sırasında ya da davanın 

kabulüne karar verildikten sonra satılmıĢ olsun önalım hakkı sahibi bunlara 

karĢı sebepsiz zenginleĢme (haksız iktisap) nedeniyle tazminat davası 

açabilir167. 

Medenî Kanun’un 685 inci maddesinin 1 inci fıkrasında (EMK’nun 620 nci 

maddesinde) doğal ürünler kenar baĢlığı altında “Bir Ģeyin mâliki onun 

ürünlerinin de mâliki olur.” hükmü getirilmiĢ, aynı maddenin 2 nci fıkrasında168 

ürünün (semerenin) tanımı yapılmıĢtır. Son fıkrada “Doğal ürünler asıl Ģeyden 

ayrılıncaya kadar onun bütünleyici parçasıdır.” cümlesi yer almıĢtır. Bu 

hükümlere göre, ürünler (semereler) asıl Ģeyden ayrılıncaya kadar onun 

bütünleyici parçası sayıldığından, onun tâbi olduğu prensiplere tâbi olup 

önalım hakkının kapsamındadır. Fakat ürünler (semereler) taĢınmazın 

                                            
166 Yıldız s.9; C.Erdoğan s.654. 

167 C.Erdoğan s.654. 

 Yıldız ise önalım hakkı sahibinin yasal önalım hakkında ve Ģerh edilmiĢ niteliksiz 
(vasıfsız) sözleĢmesel önalım hakkında sebepsiz zenginleĢme (haksız iktisap) 
nedeniyle tazminat davası açamayacağı bu süjenin tazminat isteminin ancak Ģerh 
edilmiĢ nitelikli (vasıflı) sözleĢmesel önalım hakkında mümkün olacağı görüĢündedir. 
Bkz. Yıldız s.9 dn.11a. 

 Aynı yazar önalım konusunun satıĢı sırasında satıĢtan ayrık tutulmayan ve bu 
nedenle satıĢın kapsamında bulunduğunun kabulü gereken eklentilerin 
(teferruatların), alıcı tarafından satıĢtan hemen sonra veya önalım hakkının 
kullanılmasından önce veya önalım davası sırasında ya da önalım davasının 
kabulüne karar verilmesinden sonra ayrı bir satıĢa konu yapılması halinde, önalım 
hakkı sahibinin satan alıcıya karĢı tazminat davası açabileceği görüĢündedir. Hatta 
Yıldız’a göre önalım hakkı sahibi alıcıya karĢı açacağı önalım davasında davalı alıcı 
tarafından satılan bu eklentilerin (teferruatların) bedelinin depo miktarından 
indirilmesini dahi isteyebilmelidir. Bkz. Yıldız s.9. 

168 Medenî Kanun’un 685 inci maddesinin 2 nci fıkrasına göre; “ürünler, dönemsel 
olarak elde edilen doğal veya hukukî ürünler ile bir Ģeyin özgülendiği amaca göre 
âdetler gereği ondan elde edilmesi uygun görülen diğer verimlerdir.” 

 Eski Medenî Kanun’un 620 nci maddesine göre ise; “...Bir Ģeyin muayyen 
zamanlarda hasıl ettiği ve örfün o Ģeyden sureti tahsisine göre istihsâlini tecvîz 
eylediği mahsuller o Ģeyin tâbii semereleridir...” Bkz. L.BaĢöz/R.Çakmakçı, 
Gerekçeli Atıflı-KarĢılaĢtırma Tablolu Eski ve Yeni Kanun Metinleri Birlikte, 
Yeni Türk Medenî Kanunu, Ankara 2001, s.508. 
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mülkiyeti alıcıdayken alıcıya aittir169. Önalım hakkı sahibi ancak önalım 

hakkını kullandıktan sonra meydana gelen yeni satım iliĢkisinde170 nefi’i ve 

hasarın kendisine geçtiği171 andan itibaren önalım konusunun taĢınmazdan 

ayrılan ürünlerine (semerelerine) mâlik olabilir. Bundan önceki ürünlerde 

(semerelerde) hak iddia edemez. 

g. Süjeleri 

aa. Önalım Hakkı Sahibi (Önalımcı-ġef’i) 

Paylı taĢınmaz mülkiyetinde, her paydaĢın aslında hem önalım hakkı 

sahibi, hem de önalım hakkı yükümlüsü olduğu söylenebilir. PaydaĢlardan biri; 

payını veya payından bir bölümünü üçüncü bir kiĢiye satması halinde önalım 

hakkı yükümlüsü, diğer paydaĢlardan birinin payını satması halinde önalım 

hakkı sahibi olmaktadır. PaydaĢlardan birinin 743 sayılı Medenî Kanun’dan 

önce ölmüĢ olması halinde, terekesi mirasçılara paylı mülkiyet Ģeklinde 

geçeceğinden172, her mirasçının yalnız baĢına önalım hakkı sahibi olması 

imkânı da bulunmaktadır. Bu durum 743 sayılı Medenî Kanun’dan sonra 

değiĢmiĢ ve mirasçıların terekede elbirliği mülkiyeti biçiminde hak sahibi 

olmaları esası getirilmiĢtir. Aynı esas 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’nun 

yürürlüğe girmesinden sonra da devam etmektedir173. 

bb. Önalım Hakkı Yükümlüsü (Satıcı-Bayi) 

Yasal önalım hakkında önalım hakkı yükümlüsü, paylı taĢınmaz 

mülkiyetine konu taĢınmazdaki payını üçüncü bir kiĢiye satan paydaĢ veya 

paydaĢlardır. Önalım hakkı yükümlüsünün gerçek veya tüzel kiĢi olması 

mümkündür174. 

                                            
169 Yıldız s.8. 

170 Bkz. aĢa.s.61. 

171 Nef’i ve hasarın hangi andan itibaren önalım hakkı sahibine geçeceği hakkında bkz. 
aĢa.s.62-65. 

172 Bkz. yuk.s.39 dn.154. 

173 Yıldız s.10-11. 

174 Yıldız s.12. 
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cc. Üçüncü ġahıs (Alıcı-MüĢteri) 

Önalım hakkı sahibinin bu hakkını kullanmasını sağlayan satım 

sözleĢmesinin175 bir yanını alıcı dediğimiz üçüncü Ģahıs oluĢturmaktadır. Satım 

sözleĢmesini önalım hakkı yükümlüsü ile o akdetmektedir. Hissedarlar arasında 

önalım hakkı kullanılamayacağından yasal önalım hakkında alıcı hissedarlar 

dıĢındaki üçüncü Ģahıslar olabilir176. Alıcı olacak üçüncü Ģahsın gerçek ya da 

tüzel kiĢi olması arasında herhangi bir fark yoktur177. 

VI. Önalım Hakkının Doğum ġekli ve Zamanı 

Doktrinde önalım hakkının paylı mülkiyet ya da sözleĢme iliĢkisinin 

kurulması ile kendiliğinden (ipso ıure) hiçbir eylem ya da iĢleme gerek kalmadan 

doğduğu ve satımın doğmuĢ olan bu hakkın kullanılabilmesi için gerekli bir Ģart 

olduğu fikri hâkimdir178. 

Ancak diğer yenilik doğuran haklar gibi önalım hakkı da tâli bir haktır179. 

Yasal önalım hakkında bu hak paydaĢlık iliĢkisi ile, sözleĢmesel önalım 

hakkında ise önalım sözleĢmesi ile birlikte bulunur. Yenilik doğuran haklar aslî 

nitelikte haklar180 olmadıklarına göre, bu temel iliĢki ile birlikte hak doğmuĢ 

sayılamaz. Sadece hakkın doğması için gerekli ortam hazırlanmıĢ olur181. 

BaĢka bir ifade ile önalım hakkının paylı mülkiyet ya da sözleĢme iliĢkisi 

kurulduğu anda kendiliğinden doğduğu ve payın üçüncü kiĢiye satılması ile 

kullanılabilir hale geldiği yönündeki görüĢün kabulü önalım hakkının talî niteliği 

ile bağdaĢtırılamaz. Aynı Ģekilde bu görüĢ paylı mülkiyette yapılan pay satıĢında 

önalım hakkını süresinde kullanmayan paydaĢın yasal önalım hakkının 

                                            
175 Satım sözleĢmesinin yasal önalım hakkının doğumundaki rolü hakkında bkz. aĢa. 

s.44-45. 

176 Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.173. 

177 Yıldız s.12. 

178 Bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.96; Sebük s.141; Esmer s.825; Tekinay, Takyitler 
s.38; Gürsoy/Eren/Cansel s.614-615; Ġ.Sungurbey, ġuf’a Davaları, Ġstanbul 1984, 
s.49-50. 

179 Tâli haklar hakkında daha fazla bilgi için bkz. A.Kılıçoğlu, Borçlar Hukuku s.14. 

180 Aslî haklar hakkında daha fazla bilgi için bkz. A.Kılıçoğlu, Borçlar Hukuku s.14. 

181 ġıpka s.37. 
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düĢmesinden sonra o pay ile ilgili yapılan ikinci satıĢta önalım hakkının yeniden 

paylı mülkiyet iliĢkisi kurulmadan nasıl doğduğunu açıklamaktan da uzaktır. 

Bu nedenle önalım hakkının paylı mülkiyet ya da sözleĢme iliĢkisi ile 

gerçek anlamda doğmayacağı söz konusu iliĢkilerle sadece bu hakkın doğum 

Ģartlarını yaratan bir ortamın hazırlanmıĢ olacağı ve gerçek anlamda doğumun 

satım ile meydana geleceği Ģeklinde ifade edebileceğimiz ikinci görüĢ182 bizce 

doktrinde hâkim olan birinci görüĢe göre daha isabetli ve gerçekçidir183. 

Ġkinci görüĢün birinci görüĢten daha isabetli ve gerçekçi olması, bize göre 

bu görüĢün aynı zamanda uygulamada ortaya çıkan sorunların çözümünde 

daha faydalı olacağına da iĢaret etmektedir. 

Nitekim Yargıtay’ın da ikinci görüĢü destekler Ģekilde – doktrinin tam 

aksine – önalım hakkının satım184 ile doğacağı yönünde kararlar verdiği 

görülmektedir185. 

                                            
182 Önalım hakkının gerçek anlamda doğumunun satım ile meydana geleceği 

görüĢünün savunulmaması için bir engel görmediğini belirten ġıpka’nın doktrinin 
bugüne kadar ki baskın fikrini (yani önalım hakkının paylı mülkiyet ya da sözleĢme 
iliĢkisinin kurulması ile kendiliğinden ((ipso ıure)) hiçbir eylem ya da iĢleme gerek 
kalmadan doğduğu ve satımın doğmuĢ olan bu hakkın kullanılabilmesi için gerekli 
bir Ģart olduğu düĢüncesini) paylı mülkiyetin kurulmasını önalım hakkının hukukî 
doğumu satımı ise fiilî doğumu olarak kuvveden fiile çıkması Ģeklinde formule etmek 
suretiyle kendi görüĢüne yaklaĢtırmaya çalıĢtığı görülmektedir. Bkz. ġıpka s.38. 

183 Önalım hakkının gerçek anlamda doğumunun paylı mülkiyet ya da sözleĢme iliĢkisi 
ile değil de satım ile meydana geleceği görüĢünde olduğumuzdan, biz bu çalıĢmada 
sözleĢmeden doğan önalım hakkı yerine sözleĢmesel, kanundan doğan önalım 
hakkı yerine de yasal önalım hakkı terimini kullanacağız. 

184 Önalım hakkının doğumu için satım sözleĢmesinin ifa edilmesinin gerekli olup  
olmadığı hakkında bkz. aĢa.s.52. 

185 Önalım hakkının satım ile doğacağı yönünde verilen Yargıtay kararları için bkz. HGK 
16.05.1979 T. E:6-672 K: 477 (YKD, Y.1980, S.6, s.7676) – 6.HD 02.06.1980 T. E: 
3205 K: 5679 (Özenli s.226) – 6.HD 03.10.1989 T. E: 11199 K: 14147 (YKD, 
Y.1990, S.1, s.35) – 6.HD 16.11.1993 T. E: 11991 K: 12000 (Tunaboylu, Önalım 
Davaları s.75-76). 

 Ancak Yargıtay’ın, önalım hakkının paylı mülkiyet ya da sözleĢme iliĢkisinin 
kurulması ile kendiliğinden (ipso ıure) doğduğu ve satımın doğmuĢ olan bu hakkın 
kullanılabilmesi için gerekli bir Ģart olduğu yönündeki görüĢü destekler nitelikte 
kararları da bulunmaktadır. Bkz. 6.HD 07.12.2004 T. E: 9310 K: 8864 (Yıldız s.4 
dn.7) – 6.HD 23.06.1994 T. E: 6803 K: 7048 (Tunaboylu, Önalım Davaları s.73) – 
6.HD 23.10.1995 T. E: 10107 K: 10197 (Tunaboylu, Önalım Davaları s.71) – 6.HD 
27.10.1994 T. E: 10634 K: 10923 (Tunaboylu, Önalım Davaları s. 75). 
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VII. Önalım Hakkının Lüzumuna ĠliĢkin TartıĢmalar 

Günümüzde sözleĢmesel önalım hakkı dıĢındaki diğer önalım çeĢitlerinin 

özellikle uygulamada ortaya çıkardığı güçlükler ve farklı içtihatlar nedeni ile 

yasal önalım hakkının kanundan çıkarılması gerektiği ileri sürülmektedir186. 

Bunda yasal önalım hakkının, pay sahibinin istediği kiĢiye devir hakkını ve 

üçüncü kiĢinin de mala sahip olabilme hakkını engellemesi tehlikesi sonucu, bu 

tür taĢınmazların tedavülünü ve alım – satımını yavaĢlatabileceği düĢüncesi 

etkili olmaktadır187. Gerçekten, pay sahibi payını istediği kiĢiye 

devredememektense, hiç elinden çıkarmamayı tercih edecek, üçüncü Ģahıslar 

da müĢterek bir payı almaktan kaçınacakları için, payın satılabilme Ģansı azalıp, 

ekonomik değeri düĢecektir188. Ayrıca yüksek enflasyon Ģartlarında taĢınmaz 

değerinin yükselmesi, ortakları kâr amacına yönelik olarak önalım hakkını 

kullanmaya yönelteceğinden, bu durum önalım hakkının spekülasyon aracı 

olması sonucu doğuracaktır189. 

Ancak yasal önalım hakkının bu mahzur ve sakıncaları yanında önemli 

birtakım faydalarının da bulunması, onun hukuk hayatımızda kalması yönündeki 

fikirlerin daha çok yoğunlaĢmasına neden olmaktadır190. 

Yasal önalımın en önemli faydalarından biri hiç Ģüphesiz, paylı mülkiyet 

iliĢkisinin bir elde toplanarak ferdî mülkiyete dönüĢmesini sağlamaktır. Bunun 

yanında bu kurum, istenmeyen kiĢilerin paydaĢlar arasına katılımını 

engellemekte ve açık artırmalarda (ihtiyarî müzayedelerde) payın çok ucuza 

                                                                                                                                
 Kanımca benzer olaylar hakkında verilen birbirine aykırı bu Yargıtay kararları 

arasındaki çeliĢkinin içtihatların birleĢtirilmesi yoluna gidilmek sureti ile giderilmesi 
gerekmektedir. 

186 N.Hacıhabiboğlu, “Zararlı Bir Hukuk Müessesi, Kanunî ġuf’a”, ABD, Y.1955, S.7-9, 
s.736. 

187 Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.501. 

188 ġıpka s.18. 

189 ġıpka s.18. 

 Önalım hakkının spekülasyon aracı olmasının önüne geçilebilmesi için Yargıtay’ın 
bulduğu çözüm ve eleĢtirisi için bkz. aĢa.s.203-208. 

190 Bkz. MK Ön Tasarısı (1971) s.698. 
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ihale edilmesi durumunda (-ki genellikle böyle olmaktadır) baĢka bir paydaĢın 

aynı Ģartlarla bu payı satın almasını sağlamaktadır191. 

Sonuç olarak, yasal önalım hakkının yukarıda192 belirttiğimiz sakıncaları 

bulunmakla birlikte faydalarının daha ağır basması, mülkiyet hakkının tanıdığı 

yetkilerin hukuk sistemimizde birtakım sosyal amaçlarla ve toplum yararına 

olmak üzere (AY. m.35, MK m.683 - EMK m.618 ve Avrupa Ġnsan Hakları 

SözleĢmesine iliĢkin 20 Mart 1952 tarihli ek protokolün 1 inci maddesi 

çerçevesinde) kanun koyucu tarafından çeĢitli sınırlamalara konu 

yapılabilmesinin mümkün olması bizi yasal önalım hakkının Türk Hukuku’nda 

yer almasının, yaĢayan hukuk açısından bir gereksinim olduğu sonucuna 

ulaĢtırmaktadır. 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’nda bu kurumdan kaçılmayıp, 

aksine, 743 sayılı Medenî Kanun’a göre daha geniĢ bir düzenlemeye gidilmesi 

de193 bu görüĢümüzü doğrulamaktadır. 

VIII. Önalım Hakkının Benzer Haklarla KarĢılaĢtırılması 

Bazı haklar vardır ki, hem hukuk sistemindeki yerleri hem de hüküm ve 

nitelikleri itibariyle önalım hakkına çok benzemekte, çoğu zaman bu haklar ile 

önalım hakkı birbirbirine karıĢtırılmaktadır. 

Önalım hakkının kendisi ile benzer özellikleri gösteren alım ve geri alım 

hakkı ile sözleĢme yapma vaadi ve opsiyon hakkı gibi194 haklardan ayırt 

edilebilmesi için bu haklarla karĢılaĢtırılması gerekmektedir. 

1. Önalım Hakkı-Alım ve Geri Alım Hakkı 

Alım ve geri alım hakları önalım hakkı gibi yenilik doğuran haklardandır. 

Hak sahibinin tek taraflı irade açıklamasının muhataba ulaĢmasıyla yeni bir 

hukukî durum meydana getirirler195. Alım hakkı, hak sahibine bir taĢınmazın 

                                            
191 Bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.7-8. 

192 Bkz. yuk.s.46. 

193 Bkz. yuk.s.13. 

194 1274 tarihli Arazi Kanunumuzdan kalma bir yadigâr olan rüçhan hakkı ile önalım 
hakkının benzer haklar olarak karĢılaĢtırılması için bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.27-
29.  

195 Olgaç, ġuf’a Vefa ĠĢtira s.246.  
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mülkiyetini kendisine devretmesini onun mâlikinden isteme yetkisini 

sağlarken;196 geri alım hakkı, taĢınmazını baĢkasına devretmiĢ olan kiĢiye, o 

taĢınmazı geri alabilme yetkisini temin eder197. 

Alım ve geri alım hakları alıcı ile satıcı arasında resmî Ģekilde yapılan 

sözleĢmeye dayanır198. Burada Ģekil, sözleĢmenin geçerlilik koĢulu olduğu için, 

resmî Ģekle dayanmayan bir sözleĢme hukuk açısından herhangi bir sonuç 

doğurmaz. Öte yandan geri alım hakkına iliĢkin söz verme de resmî Ģekilde 

yapılmalıdır. Geri alım hakkına dayanak olan sözleĢmede bedelin 

gösterilmesinde zorunluluk bulunmadığı hâlde alım hakkının kurulması 

sırasında bedelinin tespiti bir Ģarttır, sözleĢmede, alım hakkının konusu satıĢla 

ilgili, unsurlar ve karĢılıklı edimler de belirtilmelidir199. 

Önalım hakkı gibi alım ve geri alım hakları da kurucu yenilik doğuran 

haklardandır. Ancak önalım hakkından farklı olarak, alım ve geri alım haklarının 

içinde yer aldıkları temel iliĢkinin meydana gelmesini sağlayan hukukî bağın 

kurulmasından sonra bu hakların doğmasında artık borçlunun hiçbir yetkisi 

olamaz. Tek taraflı olarak böyle bir hakkın sahibinin taĢınmazı alma arzusunu 

bildirmesi mülkiyet hakkının alım ve geri alım hakkı sahibine geçmesini 

sağlayan hukukî durumu meydana getirir200. 

                                            
196 Tunaboylu, Önalım Davaları s.531; C.Erdoğan s.1083; H.Erdoğan s.811; Ġnan s.330; 

Kılıç, Gayrimenkul Davaları IV s.3707. 

 TaĢınmazlar kadar taĢınırların da bu hakkın konusunu oluĢturabileceği görüĢü için 
bkz. Gürsoy/Eren/Cansel s.643; Ayiter, EĢya Hukuku s.143; Tekinay, Takyitler s.3; 
Zevkliler/Havutçu s.72. 

197 Tunaboylu, Önalım Davaları s.540; C.Erdoğan s.1038; Ġnan s.330; Kılıç, 
Gayrimenkul Davaları IV s.3717. 

198 Eski Medenî Kanun’da ve Türk Medenî Kanun’unda yasal alım ve geri alım 
haklarına iliĢkin hüküm bulunmadığı hakkında bkz. Olgaç, ġuf’a Vefa ĠĢtira s.247; 
Buz s.147. 

 Türk Medenî Kanunu’nda eĢe yasal alım hakkı tanındığı hakkında bkz. ErtaĢ s.384; 
A.Kılıçoğlu, Yenilikler s.41 vd ve s.73 vd. Bu görüĢün eleĢtirisi için bkz. Buz s.148-
150. 

 Önalım hakkının yazılı Ģekilde yapılan sözleĢmeye ya da yasaya dayanabileceği 
hakkında bkz. yuk.s.24 ve s.37. 

199 Olgaç, ġuf’a Vefa ĠĢtira s.246.   

200 Olgaç, ġuf’a Vefa ĠĢtira s.261. 
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2. Önalım Hakkı- SözleĢme Yapma Vaadi (Önakit) 

BK m.22 f.1’e göre, bir sözleĢmenin ileride yapılmasına dair sözleĢme 

geçerlidir. Borçlar Kanunu sözü geçen maddede önakit veya sözleĢme yapma 

vaadini düzenlemektedir. Taraflardan her ikisinin birbirine ya da taraflardan 

yalnız birinin diğerine karĢı ileride üçüncü bir Ģahısla bir borç sözleĢmesi 

yapmayı taahhüt etmesine önakit veya sözleĢme yapma vaadi denir201. 

Önakit, niteliği itibariyle bir borç sözleĢmesidir. Taraflar arasında alacak ve 

borç iliĢkisi kurar. Önakidde ileride yapılması vaadedilen borç sözleĢmesine, 

asıl sözleĢme denir. Önakit sadece borç sözleĢmeleri hakkında yapılabilir. 

Tasarruf iĢlemlerinde (tasarruf sözleĢmelerinde) önakit söz konusu olmaz. 

Tasarruf iĢlemlerinden önce yapılan borçlandırıcı sözleĢmeler asıl borç 

sözleĢmeleridir202. 

Önakit, önalım sözleĢmesinden ayrılır. Zira sözü geçen sözleĢme, her 

Ģeyden önce, asıl sözleĢme olup, önakit niteliğinde değildir. Diğer taraftan 

önalım sözleĢmesinde, hak sahibi, tek taraflı irade beyanıyla kullanabileceği 

inĢaî bir hakka (yetkiye) sahiptir. Hak sahibi, bu hakkı kullandığı zaman, karĢı 

tarafla kendi arasında daha önce kararlaĢtırmıĢ oldukları içerikte bir borç iliĢkisi 

kurulur. ġöyle ki önalım hakkı, borçlunun (karĢı tarafın) bu hakka konu olan 

taĢınmaz bir malı, üçüncü kiĢiye satması halinde doğar ve hak sahibi önalım 

hakkını kullanmakla kendisiyle taĢınmazı satın alan Ģahıs arasında bir satım 

sözleĢmesinin kurulması sonucunu doğurur. Oysa önakidde alacaklı (hak 

sahibi) tek taraflı irade beyanıyla asıl sözleĢmeyi kuramaz; asıl sözleĢmenin 

kurulabilmesi, her iki tarafın birbirine uygun ve karĢılıklı irade beyanlarına 

bağlıdır203. 

                                            
201 M.Çenberci, Gayrimenkul SatıĢ Vaadi, Ankara 1966, s.12; M.Kalyon, TaĢınmaz 

SatıĢ Vaadi SözleĢmesi, Ankara 2004, s.21; N.KocayusufpaĢaoğlu, Gayrimenkul 
SatıĢ Vaadi, Ġstanbul 1959, s.46; A.Kılıçoğlu, Borçlar Hukuku s.187-189; 
Oğuzman/Öz s.148-149; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, Borçlar Hukuku s.142-
148. 

202 Eren, Borçlar Hukuku s.277. 

203 A.Von Tuhr/H.Escher, Allgemeiner Teil des Schweizerishen Obligationenrechts, Bd. 
II, Zürich 1974, s.277 (Naklen, Eren, Borçlar Hukuku s.282). 
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3. Önalım Hakkı-Opsiyon Hakkı 

Taraflar yaptıkları bir sözleĢme ile içlerinden birisine bir opsiyon hakkı 

tanıyabilirler. Taraflardan birine opsiyon hakkı veren sözleĢmeye opsiyon 

sözleĢmesi adı verilir204. Opsiyon hakkı, yukarıda205 ele aldığımız alım, geri alım 

ve önalım haklarını da içine alan geniĢ bir kavramdır206. Opsiyon hakkıyla hak 

sahibi tek taraflı irade beyanıyla opsiyon sözleĢmesinde kendisine tanınmıĢ 

olan bir sözleĢmeyi kurma veya bazı Ģartlarını değiĢtirme imkânını elde eder. 

Örneğin A, B’ye kira sözleĢmesi kurma yetkisi vermiĢse, B, A’ya yönelttiği irade 

beyanıyla kira sözleĢmesini kurar veya böyle bir sözleĢmenin süresini uzatır. Bu 

niteliği itibariyle opsiyon hakkı inĢaî bir haktır207. 

Sözcük karĢılığı olarak serbestçe seçim (optio, freie wahl) anlamına gelen 

ve devletler hukuku kökenli olan opsiyon, medenî hukukta da önemli rol 

oynamaktadır. Opsiyon müessesesi özellikle Fransız, Ġtalyan ve Anglo-Sakson 

Hukuklarında önemli bir ihtiyaca cevap vermektedir. Bu Hukuk sistemlerinde 

icap bağlayıcı değildir ve karĢı tarafa ulaĢtıktan sonra dahi icapta bulunanın bu 

beyanını geri alması mümkündür. Ġcabın geri alınmasına engel olmak ve bir 

sözleĢmenin kurulmasını garanti altına almanın yollarından biri de, bir opsiyon 

sözleĢmesi yapılarak taraflardan biri lehine bir opsiyon hakkı tanınmasıdır208. 

Opsiyon hakkı, karĢı tarafa ulaĢtıktan sonra icabın artık geri 

alınamayacağını kabul eden Türk, Ġsviçre ve Alman Hukuk sistemlerinde de 

önemli bir ihtiyacı karĢılamaktadır. SözleĢmenin müzakereleri esnasında çeĢitli 

nedenlerle henüz sözleĢmeyi yapmak ve kesin bir yükümlülük altına girmek 

istemeyen, ama ileride fikrini değiĢtirdiği taktirde de sözleĢme konusu malı 

elinden kaçırmak istemeyen taraf, lehine bir opsiyon hakkı tanınması suretiyle 

bir hakkı iktisap etme veya bir sözleĢmeyi yapma imkânını garanti altına almıĢ 

                                            
204 Eren, Borçlar Hukuku s.282. 

205 Bkz. s.47-48. 

206 Buz s.161. 

207 Eren, Borçlar Hukuku s.282. 

208 Buz s.161. 
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olur209. Bugün uygulamada opsiyon hakkına ağırlıklı olarak kira ve leasing 

sözleĢmelerinde, gayrimenkul ve kıymetli evrakın210 devrinde 

rastlanmaktadır211. 

IX. Önalım Hakkının Kullanılması 

1.  Önalım Hakkının Kullanılma KoĢulları, Kullanılma Biçimi ve  

Kullanılmasının Sonuçları 

a. Önalım Hakkının Kullanılması Ġçin Gereken KoĢullar 

Önalım hakkının kullanılabilmesi için birtakım koĢulların, önalım hakkının 

kullanılacağı somut olayda gerçekleĢmiĢ olması gerekir. Aksi hâlde önalım 

hakkının kullanılması mümkün olmaz. AĢağıda bu koĢullar incelenecektir. 

aa. Tam, Doğru ve Geçerli Bir SatıĢ SözleĢmesinin Varlığı 

4721 sayılı Türk Medenî Kanunu 732 nci maddesinde “paylı mülkiyette bir 

paydaĢın taĢınmaz üzerindeki payını tamamen veya kısmen üçüncü kiĢiye 

satması halinde, diğer paydaĢlar önalım hakkını kullanabilirler” ifadesine yer 

vermek sureti ile önalım hakkının ancak satımlarda kullanılabileceğini kabul 

etmiĢtir212. Yine aynı yasanın 734 üncü maddesinin 1 inci fıkrasındaki “önalım 

hakkı, alıcıya karĢı dava açılarak kullanılır” hükmü de bunu pekiĢtirmektedir. 

Demek ki, önalım hakkının kullanılabilmesi için mutlaka önalım hakkının 

konusunu oluĢturan Ģeye iliĢkin bir satım sözleĢmesinin varlığı gerekir. Bu satım 

sözleĢmesinin tam, doğru ve geçerli213 bir Ģekilde kurulmuĢ olması da gereklidir. 

                                            
209 M.Weber, Der Optionsvertrag, Jus 1990, s.259; H.Von Einem, Die Rechtsnotur der 

Option, Berlin 1974, s.11 vd. (Naklen, Buz s.162). 

210 Kıymetli evraka iliĢkin opsiyon hakları hakkında daha ayrıntılı bilgi için bkz. Ġ.Kırca, 
Hukukî Yönüyle Borsa Opsiyon ĠĢlemleri, Ankara 2000, s.36 vd. 

211 Buz s.162. 

212 Türk Hukukunda 743 sayılı Medenî Kanun döneminde bu koĢula iliĢkin açık bir 
hükme rastlamak mümkün değildi. Önceki Medenî Kanunumuzdaki bu eksiklik 
doktrinde farklı düĢüncelerin doğmasına yol açmıĢtı. Ayrıntılı açıklama için bkz. 
F.N.Feyzioğlu, “ġuf’a Hakkının Kullanılması Ġçin Gereken ġartlar”, ĠBD, Y.1952, 
S.10, s.569-590; Sebük s.71-84. 

213 Tekinay’ın Yargıtay HGK’nun “02.11.1964 gün ve 6/3801 sayılı kararname ile Yunan 
asıllı Yunan uyrukluların Türkiye’deki taĢınmazları üzerinde mülkiyete ve mülkiyetten 
gayrî aynî haklara iliĢkin ve bu sonuçları doğurabilecek bilcümle temliki tasarrufları 
durdurulmuĢ olduğundan Ģuf’a yoluyla da olsa taĢınmaz maldan pay iktisap 
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Bu koĢul her iki tür önalım hakkında da aranır214. Satım sözleĢmesinin yok ya 

da bâtıl olması hallerinde, ortada geçerli bir satım bulunmadığından önalım 

hakkı kullanılamaz215. Önalım hakkının kullanılabilmesi için alıcının satım 

parasını veya edimini ifa etmiĢ olmasına da gerek yoktur216. 

bb. Önalıcıya SatıĢın ve Onun Esaslı KoĢullarının Bildirilmesi 

4721 sayılı Türk Medenî Kanunu eski yasada bulunmayan m.733 f.3 ile 

satıcı ve alıcıya, satımı diğer paydaĢlara bildirme zorunluluğu getirmiĢtir. 

Yasa bu hükmüyle, eskiden önalım hakkının kötüye kullanılmasından 

doğan haksızlıkları gidermek istemiĢtir. TaĢınmazdaki bir payın bir üçüncü 

kiĢiye satılması halinde, alıcı ve satıcı açısından diğer paydaĢların önalım 

                                                                                                                                
etmelerine olanak yoktur” Ģeklindeki kararından hareketle satıĢ geçerli de olsa Kamu 
Hukukundan doğan bir yasak varsa önalım hakkının kullanılamayacağı görüĢünde 
olduğu görülmektedir. Bkz. Tekinay, Takyitler s.26 dn.28a.  

 Ancak 1062 sayılı kanun uyarınca çıkarılan 6/3801 sayılı Bakanlar Kurulu kararı ile 
Yunan vatandaĢları için getirilen kısıtlama 03.02.1988 gün ve 88/12592 sayılı 
kararname ile yürürlükten kaldırıldığından (bkz. C.Erdoğan s.751) Yunan 
uyrukluların Türkiye’de taĢınmaz edinmeleri dolayısıyla önalım davası açmaları bu 
tarihten itibaren olanaklı hale gelmiĢtir. 

 Özel haklardan yararlanma bakımından kural olarak yerli-yabancı ayrımı 
yapılamayacağından 6/3801 sayılı Bakanlar Kurulu kararı ile Yunan vatandaĢları için 
getirilen kısıtlamanın yürürlükten kaldırılması bizce de isabetli olmuĢtur. 

 Ancak Yunan vatandaĢları için getirilen kısıtlamanın yürürlükten kaldırılması ile 
birlikte HGK’nun 01.03.1978 gün ve 6-3482/193 sayılı kararı hukukî dayanaktan 
yoksun hale gelmiĢtir. 

 Buna rağmen doktrinde, Tekinay’ın yanı sıra Oğuzman tarafından da hukukî 
dayanaktan yoksun hale gelen bu HGK kararına atıfta bulunularak, konunun Yunan 
vatandaĢları için getirilen kısıtlama yürürlükten kaldırılmamıĢ gibi ele alınmaya 
devam edildiği görülmektedir.Bkz. Oğuzman / Seliçi / Özdemir s.437 dn.1040. 

214 Yıldız s.13-14. 

215 Satım sözleĢmesinin hükümsüzlüğünün askıda ya da aksak olması hallerinde de 
önalım hakkının kullanılamayacağı hakkında bkz. Yıldız s.18-19. 

216 Yıldız s.20. 

 “BK m.182’ye göre satım sözleĢmesi borçlandırıcı bir sözleĢmedir. Bu nedenle 
tasarruf iĢlemi olan teslim ve tescil ile satıĢ parasının ödenmesini sözleĢmenin 
doğuĢu ile karıĢtırmamak ve ondan hariç tutmak gerekir. Bir satım sözleĢmesinde 
satılan Ģey ve semen belirli olmak ve yasal Ģekle uygun yapılmıĢ olmakla satım 
sözleĢmesi kurulmuĢ olur. Edimlerin ifa edilip edilmemesinin satım sözleĢmesinin 
kurulmasına bir etkisi yoktur.” (Yıldız s.20). 
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hakkını kullanıp kullanmayacakları konusunun bir an önce aydınlığa 

kavuĢturulması zorunluluğu vardır. Önalım hakkı sahibi, çoğu kez, satıĢtan 

haberdar olduğu hâlde, uzun süre beklemekte, yeni haberdar olduğu iddiasıyla 

bu hakkını kullanarak alıcıya zarar verebilmektedir. ĠĢte bu tür kötüye 

kullanımları önlemek amacıyla yasa koyucu, satıĢın diğer paydaĢlara bildirilmesi 

olanağını getirmiĢtir. Bu bildirim sayesinde, diğer paydaĢların önalım haklarını 

kullanıp kullanmayacaklarının aydınlığa kavuĢması sağlanmak istenmiĢtir217. 

Bildirimin bizzat satıcı veya alıcı tarafından noter aracılığı ile yapılması 

gerekir. Noter bildirimi, alıcı veya satıcının baĢvurusu üzerine Noterlik Kanunu 

ve ilgili tüzüğüne göre yapacaktır. Bildirimin noterce Tebligat Kanunu ve 

Tüzüğüne uygun Ģekilde yapılması gerekmektedir218. 

MK’un önceki düzenlemesinde sadece satıcıya durumu bildirme 

zorunluluğu yüklenmiĢtir (EMK m.658 f.2 c.2)219. 

Ġsviçre Hukukunda ise, satım sözleĢmesinin kurulduğunun ve içeriğinin, 

önalım hakkı sahibine bildirilmesi, satıcı için (ĠMK m.681 a f.1) ve Ģerh verilmiĢ 

sözleĢmesel önalım hakkında ise tapu idaresi için (Ġsv.Bor.Kan.m.216 d f.1) 

zorunlu kılınmıĢtır. Diğer taraftan Ġsviçre Medenî Kanunu’nun 969 uncu 

maddesinde düzenlenen tapu memurunun, tapu sicilinde ilgililerin bilgisi 

dahilinde olmayan tapu siciline iliĢkin tasarrufları, onlara bildirme 

yükümlülüğüne iliĢkin 969 uncu maddesine (MK m.1019 – EMK m.927) 1991 

değiĢikliği ile Ģu cümle eklenmiĢtir: “Önalım hakkı tapu kütüğüne Ģerh verilmiĢse 

veya kanundan dolayı mevcutsa ve tapu sicilinden anlaĢılıyorsa, üçüncü 

kiĢilerin mülkiyet hakkını kazandıkları özellikle” bildirilir. Böylece, Ġsviçre 

Hukukunda hem kanunî hem de sözleĢmesel önalım hakkının tapu memuru 

tarafından ilgililere bildirilme zorunluluğu özellikle vurgulanmıĢken, Türk 

Hukukunda, tapu memurunun bildirim yükümlülüğüne iliĢkin önceki 

                                                                                                                                
 SatıĢın genel açık artırmada ihale tarihinde, özel açık artırmada ise BK m.225 f.2 

uyarınca tapuya tescil tarihinde yapılmıĢ sayılacağı hakkında bkz. C.Erdoğan s.657. 

217 A.Kılıçoğlu, Yenilikler s.353. 

218 Yıldız s.32. 

219 Kırca s.1189. 
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düzenlemede (EMK m.927) içerik açısından herhangi bir değiĢiklik 

yapılmamıĢtır (MK m.1019)220. 

Önalım hakkını kullanıp kullanmamaya karar vermek yetkisi önalım hakkı 

sahibine ait olduğuna göre, satımın da bizzat önalım hakkı sahibine bildirilmesi 

gerekir. Satımın vekil veya mümessile bildirilmesi, bildirim olarak kabul 

edilemez. Eğer vekilin bu konuda özel yetkisi varsa, satımın vekile bildirilmesi 

yeterli olduğundan, satım önalıcıya bildirilmiĢ sayılır221. Bu konuda özel yetki 

olmadan satımın vekil veya mümessile bildirilmesinin önalım hakkı sahibine 

bildirilmesi olarak kabul edilemeyeceği Yargıtay tarafından da kabul 

edilmektedir222. 

Önalım hakkı sahibi velâyet veya vesayet altında ise, kanunî temsilcisinin 

satıĢı öğrenmiĢ olması, hak düĢürücü sürenin iĢlemesi için yeterlidir223. 4721 

sayılı Türk Medenî Kanunu eski kanundan farklı olarak, ergin olmayan çocuğun 

velâyetini ana ve babasına bırakmıĢtır (MK m.335 f.1). Türk Medenî 

Kanunu’nun 336 ncı maddesinin 1 inci fıkrası ise, evlilik devam ettiği sürece ana 

ve babanın velâyeti birlikte kullanacaklarını hükme bağlamıĢtır. Buna göre 

velâyetin ana ve baba tarafından birlikte kullanılması gerekeceğinden, satımın 

da her ikisine birden bildirilmesi gerekir. Yasanın bu düzenlemesi karĢısında 

yalnız birine bildirme yeterli ve geçerli değildir. Ana babadan biri ölmüĢ ise 

velâyet sağ kalana ait olacağından (MK m.336 f.3) satımın buna bildirilmesi, 

boĢanmada ise velâyet kime verilmiĢ (MK m.336 f.3) ise satımın da ona 

bildirilmesi gerekmektedir. Eğer küçük evlilik dıĢı doğmuĢ ise MK m.337 f.1 

gereğince velâyet anada olduğundan, satımın anaya bildirilmesi yeterlidir224. 

                                            
220 Kırca s.1190. 

 “Tapu memuru ilgililerin bilgisi dıĢında yaptığı iĢlemleri onlara tebliğ etmekle 
yükümlüdür.” (MK m.1019 f.1). 

 Tapu memurunun bildiriminin getireceği faydalar hakkında bkz. ġıpka s.139. 

221 Yıldız s.32. 

222 Bkz. HGK 12.06.2005 T.E:1983/6-944 K:595 (ĠKĠD, Y.1986, s.3864) – 6.HD 
30.03.1983 T.E: 2740 K:3188 (Yıldız s.32 dn.10). 

223 Tekinay, Takyitler s.34. 

224 “Bu durumdaki küçüğe MK m.337 f.2 ve MK m.404 f.1 gereğince vasî tayin edilmiĢ 
ise satımın da vasiye bildirilmesi gerekir. 
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Kısıtlılara gelince, önalım hakkı sahibinin kısıtlı olması halinde, MK m.448 

gereğince vasî kısıtlıyı bütün hukukî iĢlemlerde temsil edeceğinden satımın da 

vasiye bildirilmesi gerekir. MK m.419 f.3 gereğince kısıtlanmasına karar verilen 

ergin çocuklar kural olarak vesayet altına alınmayıp, velâyet altına 

konulacaklarından, kendilerinin durumu velâyet altındaki ayırt etme gücüne 

sahip küçüklerin durumu gibidir. Vesayet makamı MK m.413 f.2’ye göre, gerekli 

durumlarda vasilik görevini birlikte veya vesayet makamınca belirlenen yetkileri 

uyarınca ayrı ayrı yerine getirmek üzere birden çok vasî atayabilir. Vesayet 

makamı vasilik görevini birlikte yerine getirmek üzere birden çok vasî atamıĢ 

ise, satımın da her bir vasiye ayrı ayrı bildirilmesi gerekir. Aksi hâlde bildirim 

geçerli olmaz. Birden çok vasî atanmasına rağmen vesayet makamı her bir 

vasinin yetkilerini ayrı ayrı belirlemiĢ ise, satımın önalım hakkını kullanma 

yetkisi olan vasiye bildirilmesi gerekir. Bu yetki verilmemiĢ diğer vasiye satımın 

bildirilmesi, yasanın öngördüğü bildirim niteliğinde değildir225. 

Önalım hakkı sahibinin tek bir kiĢi olması halinde satımın bildirilmesinde 

bir sorun çıkmaz. Yasal önalım hakkında pay satan satıcı paydaĢ dıĢındaki 

diğer tüm paydaĢlar önalım hakkı sahibi olduklarından, satımın her birine ayrı 

ayrı bildirilmesi gerekeceğinden, her biri yönünden hak düĢürücü sürenin 

baĢlama anı, satımın kendisine bildirildiği gün olacaktır. Birine yapılan bildirim, 

diğerleri yönünden geçerli sayılamaz. Yine paylı mülkiyette, belirli bir pay 

üzerinde de ayrıca paylı mülkiyet söz konusu olabilir. Bu hâlde de her paydaĢın 

bu pay üzerinde, belli bir payı olduğundan ve bu pay üzerinde yalnız baĢına 

tasarruf yetkisi bulunduğundan, yine satımın her paydaĢa ayrı ayrı bildirilmesi 

gerekecektir. Yani bu durumda da önalım hakkına iliĢkin süre, her paydaĢ için 

satımın kendisine bildirildiği günden itibaren baĢlayacaktır. Önalım hakkı 

sahibinin birden çok kiĢi olduğu hallerde, hak sahipliği elbirliği Ģeklinde ise, yine 

satımın her birine ayrı ayrı bildirilmesi gerekir. Elbirliği Ģeklindeki hak 

sahipliğinde hak sahibi paydaĢların tek baĢına tasarruf yetkisi bulunmadığından, 

satımın birisine bildirilmiĢ olması diğerlerine de bildirildiği anlamına gelmez. 

Satım bunların tümüne aynı gün bildirilmiĢ ise sorun yoktur. DeğiĢik günlerde 

                                            
225 Yıldız s.34. 
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bildirilmiĢ ise en son yapılan bildirim günü esas alınarak hak düĢürücü süre 

hesaplanmalıdır. Bu Ģekilde belirlenen süre, tüm elbirliği paydaĢları için geçerli 

olacaktır226. 

Yasanın bildirim yapılmasındaki amacı, diğer paydaĢların satıĢtan haberdar 

edilmesi ve önalıma iliĢkin haklarını kullanmalarını temin etmektir. Buna göre diğer 

paydaĢların bildirim dıĢında satıĢtan haberdar olmalarında da aynı amaç 

gerçekleĢmiĢ bulunmaktadır. Alıcı bildirim yapılmadığı hâlde, diğer paydaĢların 

satıĢtan baĢka yollarla haberdar olduklarını kanıtlarsa, hak düĢürücü sürenin bu 

tarihten itibaren iĢlemeye baĢladığını kabul etmek gerekir227. Ancak Yargıtay bildirim 

yapılmadan hak düĢürücü sürenin iĢlemeye baĢlamayacağı görüĢündedir228. 

Yasa koyucu, satımın önalıcıya kimler tarafından bildirilmesi gerektiğini 

belirtmiĢken, bu bildirmenin hangi süre içinde yapılacağına dair bir hüküm 

getirmemiĢtir. Ancak önalım hakkının kullanılma süresinin baĢlaması için 

satımın önalıcıya bildirilmesini öngörmekle bildirilme süresini alıcı ve satıcının 

isteğine bırakmıĢtır. Bu haktan bir an önce kurtulmak istendiğine göre, zaman 

                                            
226 Yıldız s.34. 

227 A.Kılıçoğlu, Yenilikler s.354. Aynı görüĢte: ErtaĢ s.365; M.A.GümüĢ, Türk Medenî 
Kanunu’nun Getirdiği Yeni ġerhler, B.2, Ġstanbul 2007, s.140. Aksi görüĢ için bkz. 
Yıldız s.31; Kırca s.1195 dn.63. 

228 “...Madde metninde bildirilir Ģeklinde kullanılan ifade kesinlik taĢıdığı gibi sürenin 
bildirimden baĢlayacağı da devamı fıkrada açıkça ve kesin olarak ifade edilmiĢtir. Bu 
açık düzenleme karĢısında süre mutlaka bildirimden itibaren baĢlayacağından 
bildirim yapılmamıĢsa hak sahibinin satıĢı öğrendiği ileri sürülerek hak düĢürücü 
sürenin baĢlatılması ve hak düĢümü sonucunu doğurması olanaklı değildir...” HGK 
13.04.2005 T. E:2005/6-230 K:2005/244 (Karar yayınlanmamıĢtır). Ayrıca bkz.aĢa. 
s.148 dn.24. Aynı görüĢ için bkz. Yıldız s.31; Kırca s.1195 dn.63. 

 Oysa, Sungurbey’in de belirttiği gibi, örneğin bir evde oturan ya da bir tarlayı ekip 
biçen paydaĢın, evin bir bölümüne üçüncü bir kiĢinin yerleĢtiğini ya da tarlanın bir 
bölümünü ekip biçmeye baĢladığını, halk deyimiyle “kör kör parmağım gözüne” 
türünden görerek payın satıldığını kesinlikle öğrenmiĢ olmasına karĢın aylarca 
sustuktan sonra, kendisine bildirim yapılmadığından söz ederek önalım davası 
açmaya kalkıĢmasının, MK m.2 f.2’deki hakkın kötüye kullanılması yasağının özel bir 
durumu olan çeliĢkili davranıĢ yasağından kaynaklanan “hak düĢümü” (Verwirkung) 
ilkesine açıkça aykırı olduğu meydandadır. Ayrıca, bu türlü biçimci bir düĢünüĢün, 
MK’un taĢınmaz mülkiyetinin sınırlamalarından olan önalım hakkının kullanılması için 
olabildiğince kısa bir hakkı düĢüren süre koyarak sözü geçen sınırlamayı hafifletmek     
amacıyla da bağdaĢan yanı yoktur. Bkz.Sungurbey, Temel Sorunlar s.207. Bu 
nedenle Yargıtayın hak düĢürücü sürenin mutlaka bildirimden itibaren baĢlayacağı 
yönündeki görüĢüne katılmak mümkün değildir. 



 57 

geçirmede yarar yoktur. Ancak yasa satımın bildirilmesinden söz ettiğine göre, 

satıĢ sözleĢmesinin yani satıĢ resmi senedinin düzenlenmesinden itibaren satım 

önalıcıya bildirilebilir. Tescil iĢlemi tasarruf için gerekli olduğundan, tescilin de 

yapılmasının beklenilmesi gerekmez229. Satımın soyut olarak bildirilmesi yeterli 

değildir. En azından satımın konusu, satıĢ bedeli, satım tarihi, ödeme koĢulları, 

satıcı ve alıcı ile diğer esaslı sayılabilecek koĢul ve unsurların da bildirilmesi 

gerekir230. 

cc.  Hak Sahibinin Hakkını Kullandığına ĠliĢkin Beyanının Zamanında 

Yapılması 

Önalım hakkı sahibi malın satımı gerçekleĢtiğinde tek taraflı bir irade 

beyanında bulunarak önalım hakkını kullanabilir. Ancak, hak sahibinin hakkını 

kullanmama yetkisi de vardır. Hukuk güvenliğinin sağlanması için, hak sahibinin 

hakkını kullandığına iliĢkin beyanının belirli, açık ve geri dönülmez olması 

yanında, zamanında yapılması da gerekir231. Böylece önalım yükümlüsü, 

önalım hakkı sahibi ve üçüncü kiĢinin hukukî durumu kısa bir süre içerisinde 

açıklığa kavuĢabilir. Bu sebeplerle, kullanım hakkı belirli sürelere tâbi 

tutulmuĢtur232. 

Türk Medenî Kanunu’nun 733 üncü maddesinin 4 üncü fıkrası, önalım 

hakkının kullanılma süresi olarak 3 aylık ve 2 yıllık süreler öngörmüĢtür. 

Yasanın öngördüğü 3 aylık süre satımın önalım hakkı sahibine Türk Medenî 

Kanunu’nun 733 üncü maddesinin 3 üncü fıkrasında belirtilen Ģekilde bildirilmesi 

ile baĢlar. Buna göre önalım hakkı, satımın önalıcıya bildirilmesinden itibaren 3 

ay ve her hâlde satımdan itibaren de 2 yıl içinde kullanılmalıdır233. 

                                            
229 Yıldız s.35. 

230 HGK 09.12.1987 T.E:626 K:790 (C.Erdoğan s.827-828) – HGK 25.12.1968 T.E:6-
1724 K:845 (H. Erdoğan s.383) - 6 HD 02.03.1988 T.E:15189 K:3130 (C.Erdoğan 
s.839) - 6 HD 22.01.1974 T.E:79 K:140 (C.Erdoğan s.876). Buna karĢın sadece 
Payın satıĢ tarihinin bilinmesinin yeterli olup aynı anda bütün dava unsurlarının 
öğrenilmesine gerek bulunmadığı yönündeki Yargıtay kararı için bkz. 6.HD 
27.12.1994 T.E:11604 K:13223 (Tunaboylu, Önalım Davaları s.171). 

231 H.Giger, Art.216, n:150, 216e, N.4 (Naklen, Kırca s.1194 dn.58). 

232 Kırca s.1194. 

233 Yıldız s.36. 
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Yasal önalım hakkının kullanılması için getirilen bu süreler MK’nun 735 

inci maddesinin 2 nci fıkrası atfıyla sözleĢmesel önalım hakkı için de 

geçerlidir234. 

4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’ndan önce, eski yasada öngörülen 

önalım hakkının kullanılmasına iliĢkin sürelerin hukukî niteliğine iliĢkin farklı 

görüĢler vardı235. Eski Medenî Kanun’da önalım hakkının kullanılması için 

öngörülen 1 aylık ve 10 yıllık sürelerin hak düĢürücü süre olduğu ve yine 1 aylık 

sürenin, satıĢı öğrenme tarihinden, 10 yıllık sürenin ise yasal önalım hakkında 

satıĢ, sözleĢmesel önalım hakkında Ģerhin verilme tarihinden itibaren iĢlemeye 

baĢlayacağı Yargıtay tarafından kabul edilerek sürekli uygulama haline 

getirilmiĢti236. 

Bugün yürürlükte olan Türk Medenî Kanunu artık bu tartıĢmalara son 

vermiĢtir. Çünkü Türk Medenî Kanunu’nun 733 üncü maddesinin 4 üncü 

fıkrasında: “Önalım hakkı, satıĢın hak sahibine bildirildiği tarihin üzerinden üç ay 

ve her hâlde satıĢın üzerinden iki yıl geçmekle düĢer.” demek suretiyle bu 

sürelerin hak düĢürücü süre olduğunu açıkça kabul etmiĢtir237. 

                                                                                                                                
 Acaba satım deyiminden ne anlaĢılmalıdır? Sürenin baĢlayabilmesi için satım 

sözleĢmesinin düzenlenmesi yeterli midir? Yoksa tescil de gerekir mi? Yıldız’a göre 
satıĢtan maksat, satıma iliĢkin resmî senedin tapu memurunca düzenlenmesidir. 
Satımın tescili sadece tasarruf için gerekli olduğundan sürenin baĢlamasına etkili 
olmamalıdır. Bkz. Yıldız s.37. Bu konuda Yargıtay 1.HD’nin birbiri ile çeliĢen 
kararları için ayrıca bkz. Yıldız s.37. 

234 Kırca s.1191.  

235 Feyzioğlu, C.Erdoğan ve H.Erdoğan önalım hakkının kullanılmasında söz konusu 
olan 10 yıllık sürenin himâye süresi olduğunu savunmuĢlardır. Bkz. Feyzioğlu, ġuf’a 
Hakkı s.303; C.Erdoğan s.707; H.Erdoğan s.377. Buna karĢın Özenli bu sürenin 
zamanaĢımı süresi olduğunu kabul etmiĢtir. Bkz. Özenli s.45. Bazı yazarlar yasal 
önalım hakkında 10 yıllık sürenin hiç uygulanmaması gerektiğini savunmuĢlardır. 
Bkz. Tekinay, Takyitler s.60; Tekinay, ĠĢtira, Vefa ve ġuf’a s.60; Gürsoy/Eren/Cansel 
s.619; F.N.Feyzioğlu, “ġuf’a Hakkındaki Müddetler”, ĠBD, Y.1952, C.XXVI, S.8, 
s.491. Bu sürenin hak düĢürücü süre olduğunu savunan yazarlar için bkz. 
M.Kılıçoğlu s.77; ġıpka s.159; M.Tunaboylu, ġuf’a Davaları Ankara 1996, s.154 ve 
s.155. Kısagün ise bu sürenin mutlak sukut müddeti olduğu kanaatindedir. Bkz. 
Kısagün s.67. Mutlak sukut müddetinin hak düĢürücü süreden farkı için bkz. 
Kısagün s.67-69. 

236 Yg.ĠBK 26.12.1951 T.E:1 K:6 (RG, 8084). 

237 Yıldız s.36. 
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Bu genel açıklamalardan sonra önalım hakkını kullanma süresi, önalım 

hakkına konu olan taĢınmazın satıldığı zaman yürürlükte olan Medenî Kanun’a 

göre aĢağıda daha ayrıntılı olarak incelenecektir. 

aaa. SatıĢın 4721 Sayılı Türk Medenî Kanunu’ndan Önce Yapılması 

SatıĢın 4721 sayılı Türk Medenî Kanunundan önce yapılması halinde 1 

Ocak 2002 tarihinde yürürlüğe giren Türk Medenî Kanunu’nun Yürürlüğü ve 

Uygulama ġekli Hakkındaki Kanunun 1 238 ve 20239 nci maddeleri uygulamaya 

girecektir. 

SatıĢın eski Medenî Kanun’un yürürlüğü zamanında yapılmıĢ olması 

halinde, önalım hakkını kullanma süresi de bu yasaya tâbi olacağından, önalım 

hakkının satıĢın öğrenilmesi tarihinden itibaren 1 ay ve her hâlde satıĢtan (Ģerh 

edilmiĢ sözleĢmesel önalım hakkında Ģerh tarihinden) itibaren 10 yıl içinde 

kullanılması gerekir. Ancak bu durumda 4722 sayılı yasanın 20 nci maddesi 

yürürlüğe girecektir. Bu maddede hak ve zamanaĢımı sürelerinin uygulanma 

Ģekli düzenlenmektedir. 20 nci madde hükmünden de anlaĢılacağı gibi Medenî 

Kanun’un belirlediği önalım hakkının kullanılmasına iliĢkin 1 aylık hak düĢürücü 

süre, Türk Medenî Kanun’undakinden daha kısa olduğundan ve bu nedenle 

uygulanması gerekeceğinden bu sürenin iĢlemeye baĢlamıĢ (satıĢın 

öğrenilmesi anı) olması koĢulu ile önalım hakkı bu bir aylık sürenin dolması ile 

düĢecektir. Ancak satıĢın önalıcı tarafından öğrenilmemesi nedeni ile bu bir 

aylık süre henüz iĢlemeye baĢlamamıĢ ise, öğrenilme tarihinin 01.01.2002 

                                            
238 Madde 1: “Türk Medenî Kanunu’nun yürürlüğe girdiği tarihten önceki olayların 

hukukî sonuçlarına bu olaylar hangi kanun yürürlükte iken gerçekleĢmiĢse kural 
olarak o kanun hükümleri uygulanır. Türk Medenî Kanunu’nun yürürlüğe girdiği 
tarihten önce yapılmıĢ hukukî iĢlemlerin hukuken bağlayıcı olup olmadıkları ve 
sonuçları, bu tarihten sonra dahi, yapıldıkları sırada yürürlükte bulunan kanun 
hükümlerine göre belirlenir. 

 Türk Medenî Kanunu’nun yürürlüğe girdiği tarihten sonra gerçekleĢen olaylara, 
kanunda öngörülmüĢ ayrı durumlar saklı kalmak kaydıyla Türk Medenî Kanunu 
hükümleri uygulanır.” 

239 Madde 20: “Türk Medenî Kanunu’nun yürürlüğe girmesinden önce iĢlemeye 
baĢlamıĢ hak düĢürücü süreler ve zamanaĢımı süreleri, Türk Kanunu Medenîsi 
hükümlerine tâbi olmaya devam ederler. Ancak söz konusu süreler, Türk Medenî 
Kanunu’nun belirlediği süreden uzun ise, bu kanunun yürürlüğe girmesinden sonra, 
bu kanunda belirlenen sürenin geçmesiyle dolmuĢ olur.” 
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tarihinden sonra olması halinde Türk Medenî Kanunu’nun öngördüğü 3 aylık 

hak düĢürücü süre geçerli olacaktır. Fakat Medenî Kanun’un öngördüğü 10 yıllık 

hak düĢürücü süre Türk Medenî Kanun’undakinden daha uzun olduğundan bu 

hâlde hak düĢürücü süre Türk Medenî Kanunu’nun yürürlüğe girme tarihinden 

itibaren (01.01.2002), Türk Medenî Kanunu’nun 733 üncü maddesinin 4 üncü 

fıkrasında belirlediği 2 yıllık sürenin geçmesi ile birlikte dolmuĢ olacaktır. BaĢka 

bir anlatımla, önceki Medenî Kanun’un yürürlüğü zamanında (01.01.2002 

tarihinden önce) yapılan bir satıĢtan dolayı önalım hakkının iĢlemeye baĢlayan 

10 yıllık olan hak düĢürücü süresinin dolmasına daha fazla bir zaman bulunsa 

bile, 01.01.2002 tarihinden itibaren 2 yıl geçmekle bu süre dolacaktır. Hemen 

belirtelim ki, iĢlemeye baĢlayan bu 10 yıllık hak düĢürücü sürenin dolmasına 

01.01.2002 tarihine göre, iki yıldan daha az bir süre kalmıĢ ise bu süre 

uygulanmalıdır. Zira, 4722 sayılı yasanın 20 nci maddesini, tâbi olunan ve 

iĢlemeye baĢlıyan hak düĢürücü ve zamanaĢımı sürelerinin uzamasına yol 

açacak Ģekilde yorumlamak mümkün değildir240. 

bbb. SatıĢın 4721 Sayılı Türk Medenî Kanun’undan Sonra Yapılması 

SatıĢın 4721 sayılı yasanın yürürlüğe girdiği tarih olan 01.01.2002 

tarihinden sonra yapılması halinde, önalım hakkının kullanım süresi ve biçimi de 

4722 sayılı Türk Medenî Kanunu’nun Yürürlüğü ve Uygulama ġekli Hakkındaki 

Kanun’un 1 inci maddesi gereğince, 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu 

hükümlerine tâbi olacaktır. Türk Medenî Kanunu’nun 733 üncü maddesinin 4 

üncü fıkrası gereğince önalım hakkı satımın noter aracılığı ile bildirilmesinden 

itibaren 3 ay ve her hâlde satıĢtan itibaren 2 yıl241 içinde  kullanılmak gerekir. Bu 

süreler hak düĢürücü sürelerdir242. 

                                            
240 Yıldız s.39. 

241 Ġsviçre Hukukunda ise, sadece yasal önalım hakkı için getirilen azami süre satım 
sözleĢmesinin yapılmasından itibaren değil, alıcının hakkının tapuya tescil edildiği 
tarihten itibaren 2 yıldır (ĠMK m.681 a f.2). Bkz. Kırca s.1197. 

242 Yıldız s.40-41. 
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b. Önalım Hakkının Kullanılma Biçimi  

Türk Medenî Kanunu, 734 üncü maddesinin 1 inci fıkrasında "Önalım 

hakkı, alıcıya karĢı dava açılarak kullanılır." hükmünü getirerek, önalım hakkının 

ancak dava yolu ile kullanılabilceğini öngörmüĢtür. 243 

c. Önalım Hakkının Kullanılmasının Sonuçları 

Önalım hakkının kullanılması ile baĢlıca üç ana sonuç elde edilir. Bu 

sonuçlar aĢağıda sırası ile incelenecektir. 

aa. Önalım Hakkının Kullanılması ile Yeni Bir Satım ĠliĢkisinin 

Doğması 

Daha önce de değinildiği gibi244 önalım hakkı, kurucu yenilik doğuran 

haklardandır. Bütün kurucu yenilik doğuran haklarda olduğu gibi; hakkın 

kullanıldığına iliĢkin beyan alıcıya ulaĢtırıldığında, yenilik doğuran durum 

herhangi bir kiĢinin kabul veya eylemine gerek duyulmaksızın kendiliğinden 

meydana gelir. Bunun sonucu olarak da önalım hakkı sahibinin yasal koĢullara 

uygun Ģekilde önalım hakkını kullandığını alıcıya bildirmesi ile beraber, kendisi 

ile alıcı arasında koĢulları alıcının satıcı ile yapmıĢ olduğu sözleĢmenin koĢulları 

ile aynı olan yeni bir satıĢ sözleĢmesi meydana gelir. Bu sözleĢme uyarınca 

önalım hakkı sahibi, mülkiyetin kendisine devrini diğer taraftan isteme alacağına 

sahip olur245. 

                                            
243 Bu konu hakkında daha fazla bilgi için bkz. aĢa.s.127-133. 

244 Bkz. yuk.s.8-9 ve yine bkz. yuk.s.21 dn.77. 

245 Bkz. Özenli s.14; Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.343; Gürsoy/Eren/Cansel s.615-616; 
Ayiter s.137-138; Oğuzman/Seliçi/Özdemir, s.439; Tunçomağ, Borçlar Hukuku II 
s.308; Tandoğan s.286. 21.05.1958 T. ve 7/3 sayılı ĠBK’nda bu görüĢ açıkça ifade 
edilmiĢtir. Bkz. Tunaboylu, Önalım Davaları s.758-759. Bununla beraber 4.HD’nin 
23.12.1975 T. ve 4215/12688 nolu kararında satıĢ sözleĢmesine benzerlikten söz 
edilmiĢtir. Bkz. Tekinay, Takyitler s.32 dn.42. Yeni bir satım sözleĢmesi yerine satım 
benzeri hukukî bir iliĢki doğacağı fikrî için ayrıca bkz. Tekinay, Takyitler s.30 ve s.56.  

 Önalım hakkının kullanılmasıyla bir satım iliĢkisinin meydana geldiği ve buna satım 
sözleĢmesinin kurallarının uygulanacağı hakkındaki Yargıtay kararları için bkz. 
21.05.1958 T. 7/3 sayılı ĠBK (RG, 10016) - 11.02.1959 T.10/12 sayılı ĠBK (RG, 
10194). 

 Hâlbuki Yargıtay daha önce önalım hakkının kullanılması ile önalım hakkı sahibinin 
alıcıya halef olacağını ve mülkiyeti önalım hakkını kullanmakla kazanacağını kabul 
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bb. Nef’i ve Hasarın GeçiĢi 

BK’nun 183 üncü maddesinin 1 inci fıkrası246 bazı istisnalar dıĢında nef’i ve 

hasarın247 satıĢ sözleĢmesinin yapıldığı andan itibaren alıcıya geçeceği kuralını 

koymuĢtur. O hâlde nef’i ve hasarın Ģeyi satın alana geçiĢ zamanı, sözleĢmenin 

kurulmuĢ sayılacağı an olacaktır. SözleĢmenin kuruluĢ anını saptamakta esas 

alınacak kural ise, BK’nun 10 uncu maddesinde248 (önalım davaları yönünden 

özellikle 10 uncu maddenin 2 nci fıkrasında) yer almaktadır. Çünkü önalım hakkının 

kullanılması ile kurulacak satıĢ sözleĢmesi, aynı yer ve zamanda hazır olmayan iki 

kiĢi arasında yapılmaktadır. BK’nun 10 uncu maddesine göre, hazır olmayanlar 

arasında yapılan sözleĢmeler, kabul haberinin gönderildiği anda sonuç doğurur. Yani 

sözleĢme kurulmuĢ olur. Eğer yapılan önerinin açıkça kabulü gerekli değilse, 

sözleĢmenin sonuç doğurması, önerinin ulaĢması anında gerçekleĢir249. 

Bu kuralı önalım hakkının kullanılması açısından incelediğimizde, olaya anılan 

maddenin 2 nci fıkrasının uygulanması gerektiği sonucuna varırız. Çünkü yukarıda 

da değinildiği gibi250, önalım hakkının kullanılması ile birlikte önalım hakkı sahibi ile 

alıcı arasında kendiliğinden bir satıĢ sözleĢmesi meydana gelir. SözleĢmenin 

kurulması için, karĢı tarafın kabulü bir koĢul değildir. Bu nedenle önalım hakkının 

                                                                                                                                
etmiĢti. YanlıĢ olan bu görüĢ bugün terk edilmiĢ bulunmaktadır. Bkz. 20.06.1951 T. 
13/5 sayılı ĠBK (RG, 7950). 

246 “BK m.183 f.1:Halin icabından veya hususî Ģartlardan mütevellit istisnaların 
maadasında satılan Ģeyin nef’i ve hasarı akdin in’ikadı anından itibaren alıcıya intikâl 
eder.” (A.H.Güler, Hukuk Yargılama Usulüne ĠliĢkin Temel Kanunlar, Ankara 
2007, s.207). 

247 “Nef’i (yarar) deyiminden BK’nun 183 üncü maddesinde düzenlenmiĢ olan satılan 
malın semereleri ve değerinin yükselmesinden ileri gelen fark anlaĢılır. Bir baĢka 
anlatımla satıĢ akdinin kurulmasından sonra, fakat ifasından önce satılan Ģeyde, 
kendiliğinden veya normal olarak her mâlikin icra edeceği faaliyet sonucunda husule 
gelen fazlalıktır.” (Tandoğan s.101). 

 “Bu kavrama koyunun sütü ve yünü gibi tabiî, faiz ve kira gibi medenî semereler 
yanında bir yarıĢ atının kazandığı ödül gibi semere niteliğinde olmayan sair gelirler 
de dahildir.” (T.Akıntürk,Satım Akdinde Hasarın Ġntikâli, Ankara 1966,s.188). 

248 “BK m.10: Gaipler arasında icra olunan akitler, kabul haberi irsal olunduğu anda 
hüküm ifade ederler. 

 Eğer sarih bir kabule ihtiyaç bulunmazsa aktin hükmü, icabın vusulü anından 
itibaren cereyana baĢlar.” (Güler s.180). 

249 Özenli s.16. 

250 Bkz. yuk.s.61. 
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kullanıldığına iliĢkin dava dilekçesinin (EMK döneminde dava dilekçesinin ya da 

bildirimin) karĢı tarafa ulaĢtığı anda (BK m.10 f.2) önalım hakkı sahibi ile hakka konu 

payı satın alan üçüncü kiĢi arasında yeni bir satıĢ sözleĢmesi kurulmuĢ olur. Hakka 

konu payın nef’i ve hasarı da, bu andan251 itibaren BK m.10 f.2 ve BK m.183 f.1 

uyarınca önalım hakkı sahibine geçer252. Satım akdinde satılanın nef’i ve hasarının 

önalıcıya geçmesi için akdin ifasına (yani mülkiyetin intikâline) gerek yoktur, akdin 

tam ve Ģartsız olarak kurulmuĢ olması yeterlidir253. 

Durum bu merkezde iken Yargıtay önalım hakkında nef’i ve hasarın 

önalım hakkı sahibine geçiĢ anı olarak, hakkı kullanma iradesinin karĢı tarafa 

ulaĢtığı anı değil, önalım hakkı sahibinin önalım bedelini mahkeme emrine depo 

ettiği tarihi esas almaktadır. Gerekçe olarak da; BK m.183 f.1’deki kuralın 

mutlak olmadığını, maddede açıklandığı üzere bu hükmün halin icabına veya 

Ģartlara göre incelenmesi gerektiğini254 halin icabının ise hakkın kullanılmasıyla 

birlikte bu borcun yerine getirilmesi yükümlülüğünü de önalım hakkı sahibine 

yüklediğini, aksinin kabulünün ise hem objektif iyiniyet kurallarına hem de 

BK’nun 81 inci maddesine aykırı olacağını belirtmektedir255. 

Yargıtay’ın bu görüĢü 20.06.1951 gün ve 13/5 sayılı Yg.ĠBK’da256 ”...Bu 

suretle Ģefiin durumu satıĢ akdinde müĢterinin durumu ile kıyaslanmak lazımdır. 

Herhangi bir satıĢ akdine dayanarak mülkiyet hakkını ihrâz etmeyi talep eden 

kimse akit ile tescil edilmemiĢ ise satıĢ bedelini önce ödemek mecburiyetinde 

                                            
251 Nef’i ve hasarın önalım hakkının kullanılmasına iliĢkin dava dilekçesinin mahkeme 

kalemince postaya verildiği (EMK döneminde hakkın kullanıldığını açıklayan yazının 
önalım hakkı sahibince ya da hakkın kullanılmasına iliĢkin dava dilekçesinin 
mahkeme kalemince postaya verildiği) andan baĢlayarak önalıcıya geçeceği görüĢü 
için bkz. Karahasan, EĢya Hukuku I s.1184. 

 Kanımca BK’nun 10 uncu maddesinin 2 nci fıkrasının açık hükmü karĢısında 
Karahasan’ın bu görüĢüne katılmak mümkün değildir. 

252 Bkz. Özenli s.16; Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.364; Sebük s.98. Aynı sonuca Karahasan 
BK’nun 10 uncu maddesi dolayısıyla varmaktadır. Bkz. Karahasan, EĢya Hukuku I 
s.1184. 

253 N.Yavuz, Uygulamada Ecrimisil Davaları, B.2, Ankara 2005, s.806. 

254 Bu konu hakkında ayrıca bkz. M.R.Karahasan Türk Borçlar Hukuku Özel Borç 
ĠliĢkileri, C.I, B.2, Ġstanbul 2002, s.88. 

255 N.Yavuz s.806-807. 

256 Bkz. Tunaboylu, Önalım Davaları s.729-732. 
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olduğu ve bu suretle bayiini temerrüt haline koyması lazım geldiği gibi Ģefiin de 

Ģuf’a davasını kazanması için en geç hükümden önce Ģuf’a bedelini ödemesi 

veya tevdî etmesi ve bu suretle davalıyı temerrüt haline sokması lazımdır. Aksi 

hâlde Ģuf’a hakkının kullanılmasıyla Ģefi, meĢfu hissenin menfaatini ihrâz ettiği 

gibi ayrıca Ģuf’a bedelini elinde tutarak müĢteriyi paranın nemasından mahrum 

bırakacaktır. Bu netice Ģefii ile müĢteri arasında menfaat ihtilâfının hâllinde 

hakkaniyete ve adalete uygun düĢmeyeceği gibi Ģuf’a hakkının mâhiyeti ile de 

telif edilemez.” Ģeklinde ifade edilmektedir. 

Kanımca kararın gerekçesinde ifade edildiğinin aksine önalım hakkı sahibi 

önalım davasını kazanmak için önalım bedelini ödemek sureti ile davalıyı 

mütemerrit duruma düĢürmek zorunda değildir. Çünkü karara konu olayda dava 

açılana kadar mütemerrit kılınmamıĢ olan davalı, önalım hakkı sahibinin 

davanın sonunda önalım bedelini yatırmasından çok daha önce, dava açılması 

ve dava dilekçesinin tebliğ ile257 zaten mütemerrit duruma düĢmüĢtür. 

Bu nedenle davalı ödemezlik def’inde258 bulunmak sureti ile önalımlı 

hissenin menfâatini ihrâz eden önalıcının önalım bedelini elinde tutmasının 

önüne geçebilir. Buna karĢın Yg. ĠBK’ındaki çözümün benimsenmesi halinde 

depo edilen paranın davalı tarafından dava sonuçlanmadan alınamamasının 

kötü sonuçlarının259 önalım hakkı sahibine yüklenmesinin önüne geçilmesi 

mümkün değildir. 

                                            
257 Bkz. Kuru, Usul I s.1672; Ansay s.213; Postacıoğlu, Usul s.400; Bilge/Önen s.446. 

  Fakat Yargıtay baĢka görüĢtedir. Yargıtay’a göre, davalı, dava açılması ile 
mütemerrit olur. Bkz. 28.11.1985 T. 15/15 sayılı ĠBK (RG, 9494) – 24.05.1972 T.5/9 
sayılı ĠBK (RG, 14288). 

  Yargıtay’ın davalının dava açılması ile mütemerrit olacağı yönündeki görüĢünün 
eleĢtirisi için bkz. Kuru, Usul I s.1772.  

258 Ödemezlik def’i hakkında daha fazla bilgi için bkz. A.Kılıçoğlu, Borçlar Hukuku s.16. 

259 Önalım hakkı sahibi tarafından mahkeme veznesine depo edilen önalım bedelinin 
davalı tarafından hüküm kesinleĢmeden alınması mümkün olmamasına ve bunda 
önalıcının herhangi bir kusuru bulunmamasına rağmen, bu paranın nemasından 
mahrum kalan davalının paranın mahkeme veznesine depo edildiği tarihten itibaren 
önalım hakkı sahibinden haksız iĢgal tazminatı talep edebilmesi ya da önalım hakkı 
sahibinin önalım bedelini mahkeme veznesine hükümden önce depo etmesine 
rağmen hüküm kesinleĢmeden dava konusu taĢınmazı tapuda kendi adına tescil 
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ġu hâlde, Yargıtay’ın çeliĢik uygulamaları260 sonunda vardığı ve artık 

kararlılık kazanmıĢ olan fakat doktrinde kabul edilen261 ve bizim de yukarıda 

belirttiğimiz nedenlerle262 katıldığımız görüĢe ters düĢen bu görüĢ263 hukukî 

esaslara ve ileri sürüldüğünün aksine264 hakkaniyete aykırı olduğundan 

doktrinde hâkim olan anlayıĢ karĢısında tercihe Ģayan bir görüĢ olarak kabul 

edilmemelidir. 

cc. Haksız ĠĢgal Tazminatı 

Daha önce de değinildiği üzere Yargıtay’ın baskın görüĢüne göre265 nef’i 

ve hasar önalım bedelinin mahkeme emrine depo edildiği tarihte önalım hakkı 

sahibine geçer. 

Yine bu görüĢ paralelindeki Yargıtay uygulamalarına göre266, davalı alıcı, 

davacı tarafından önalım bedeli mahkeme emrine depo edildikten sonra, 

taĢınmazda, fuzulî Ģagil sayılır ve bu nedenle de taĢınmazın tabiî ve medenî 

semerelerini, önalım hakkı sahibine ödemekle yükümlü hale gelir. 

                                                                                                                                
ettirememesi ve kulllanamaması hatta davalının kullanmasına engel olamaması 
gibi... 

260 Satım iliĢkisinin kurulması ile BK m.183 f.1’e göre nef’i ve hasarın önalım hakkı 
sahibine geçmesi gerekir. Yargıtay’ın bazı kararları da bu yöndedir. Bkz. 1.HD 
09.04.1951 T. E:878 K:8445 - 4.HD 20.10.1951 T. E:8445 K:6433 - 4.HD 17.10.1957 T. 
E:1825 K:6163 - 4.HD 19.06.1958 T.E:957/5962 K:4220 (Karahasan, EĢya Hukuku I 
s.1182-1183). 

  Ancak Yargıtay kararlarındaki diğer bir eğilim nef’i ve hasarın satıĢ bedelinin ve 
giderlerin (mahkeme veznesine) yatırıldığı andan itibaren önalım hakkı sahibine 
geçeceği yönündedir. Bkz. 4.HD 07.10.1957 T. E:4197 K:5887 - 4.HD 26.03.1963 T. 
E:7858 K:3007 - 4.HD 25.02.1964 T. E:247 K:1305 - 4.HD 11.09.1972 T. E:480 
K:7123 - 3.HD 07.03.1960 T. E:1879 K:1509 - 3.HD 02.09.1959 T. E:2123 K:2855 - 
6.HD 25.02.1965 T. E:4951 K:924 - 6.HD 06.03.1962 T. E:8148 K:1938 - 13.HD 
22.02.1974 T. E:237 K:420 (Karahasan, EĢya Hukuku I s. 1183). 

261 Bkz. yuk.s.63 dn.252 ve dn.253. 

262 Bkz. yuk.s.64. 

263 Bkz. yuk.s.63. 

264 Yargıtay’ın uygulamada kararlılık kazanmıĢ olan bu görüĢünün hukuk tekniğine 
uymamakla birlikte hakkaniyete uygun olduğu yönünde. Bkz.Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı 
s.391. 

265 Bkz. yuk.s.63 dn.254 ve s.63 dn.255.  

266 Bu konudaki istikrarlı Yargıtay uygulamasından  örnekler için bkz. Karahasan,  EĢya 
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Ancak hemen belirtelim ki bugünkü uygulamanın aksine nef’i ve hasarın 

BK m.183 f.1 uyarınca irade açıklamasının alıcıya vardığı andan itibaren önalım 

hakkı sahibine geçeceği yönünde bir diğer görüĢ daha hem öğretide267 

savunulmakta hem de bazı Yargıtay kararlarında268 kabul görmektedir. 

Borçlar Kanunu’nun 183 üncü maddesinin 1 inci fıkrasına göre satım 

sözleĢmesi kurulur kurulmaz nef’i ve hasar alıcıya geçer. Doktrin ve 

uygulamada önalım hakkının kullanılması üzerine önalım hakkı sahibi ile alıcı 

arasında bir satım iliĢkisi doğduğu fikri benimsendiğine269 göre, kanımca burada 

da nef’i ve hasarın derhal önalım hakkı sahibine geçmesi gerekir. 

Nef’i ve hasarın BK m.183 f.1 uyarınca irade açıklamasının alıcıya vardığı 

andan itibaren önalım hakkı sahibine geçeceğini savunan bu görüĢ; doktrinde 

Tekinay tarafından, “...oysa Ģefi’in Ģuf’a hakkını kullanmasından velev bir gün 

sonra taĢınmazın tamamı yansa veya harap olsa, muhataba bedelin tamamını 

ödemek zorunda kalmasını haklı gösterecek bir sebep yoktur. Bunun gibi, daha 

Ģuf’a bedelini bile ödemeden Ģefi’in taĢınmaz kiralarını toplamaya baĢlaması 

isabetli bir çözüm olmasa gerektir.” denilmek sureti ile eleĢtirilmektedir270. 

Kanımca Tekinay tarafından yapılan bu eleĢtiriye katılmak mümkün 

değildir. Gerçi bugüne kadar BK’nun 183 üncü maddesinin 1 inci fıkrasının 

isabet derecesi doktrinde çok tartıĢılmıĢ ve kapsamının daraltılması yolunda 

ciddi bir akım oluĢmuĢtur271. Ancak kanunda yazılı istisnalar ne kadar 

geniĢletilirse geniĢletilsin sözü edilen kuralı büsbütün yok farzetmeye de imkân 

                                                                                                                                
     Hukuku I s.1184-1185. 

267 Bkz. yuk.s.63 dn.252. 

268 Bkz. yuk.s.65 dn.260.  

  Önalım bedelinin eylemli olarak alınabildiği tarihten sonra ecrimisil ile sorumlu 
olunabileceğine iliĢkin bir baĢka görüĢ için bkz. 3.HD 29.01.1987 T.E:11197 K:957 
(N.Yavuz, s.811-812). 

  Bu görüĢün eleĢtirisi için karara karĢı daire üyeleri Yusuf ĠlbaĢ ve Nihat Yavuz 
tarafından yazılan karĢı oy yazıları için bkz. N.Yavuz s.812-817. 

269 Bkz. yuk.s.61 dn.245. 

270 Bkz. Tekinay, Takyitler s.56. 

271 Bu konu hakkında geniĢ açıklama için bkz. Tekinay, Takyitler, s.32 dn.41. 
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yoktur272. Bu nedenle önalım hakkı kullanıldıktan bir gün sonra taĢınmazın 

tamamı yansa veya harap olsa dahi, önalım hakkı sahibi davalı-alıcıya önalım 

bedelinin tamamını ödemelidir. Aksi görüĢün kabulü BK’nun 183 üncü 

maddesinin 1 inci fıkrasının açık hükmüne aykırı olur. Yine dava açılana kadar 

mütemerrit kılınmamıĢ olan davalı, dava açılması ve dava dilekçesinin tebliği ile 

mütemerrit duruma düĢeceğinden, davalı önalım hakkı sahibine karĢı ödemezlik 

def’inde bulunmak sureti ile, önalımlı hissenin menfaatini ihraz eden önalıcının 

önalım bedelini elinde tutmasının önüne geçebilir273. Bu nedenle önalım hakkı 

sahibinin önalım bedelini bile ödemeden taĢınmaz kiralarını toplamaya 

baĢlaması ancak davalının önalım hakkı sahibine karĢı ödemezlik def’inde 

bulunmaması halinde söz konusu olur. Ayrıca Yargıtay’ın savunduğu görüĢün 

benimsenmesi halinde depo edilen paranın davalı tarafından dava 

sonuçlanmadan alınamamasının kötü sonuçlarının274 önalım hakkı sahibine 

yüklenmesinin önüne geçilememesi275 bu görüĢün hukukî esaslara aykırı 

olmasının yanısıra hakkaniyete de uygun olmadığının276 açık bir göstergesidir. 

2. Önalım Hakkının Kullanılması Mümkün Olan Tasarruflar277 

Bu baĢlık altında ayrıntılı olarak önalım hakkının kullanılabileceği 

tasarruflara yer verilecektir. 

 

                                            
272 Tekinay, Takyitler s.32. 

  Tekinay’ın sırf bu yüzden “Ģuf’a hakkı sahibi ile karĢı taraf arasında Ģuf’a hakkının 
kullanılmasından sonra dahi tam olarak bir satım sözleĢmesinin oluĢtuğunu kabul 
etmek, nef’i ve hasarın da Ģuf’a hakkı kullanılır kullanılmaz alıcı durumundaki hak 
sahibine geçmesini gerektirir (BK m.183). Bu ise aĢağıda inceleyeceğimiz gibi 
sakıncalıdır....Bu sebeple, Ģuf’a hakkı sahibiyle karĢı taraf arasında, satım 
sözleĢmesine benziyen; fakat türü kendine özgü bir borç iliĢkisi kurulduğunu kabul 
etmek daha doğru olur.” demek sureti ile önalım hakkının kullanılması üzerine 
önalım hakkı sahibiyle davalı (alıcı) arasında yeni bir satım sözleĢmesi yerine türü 
kendine özgü satım benzeri bir borç iliĢkisinin kurulduğu fikrini savunduğu 
görülmektedir. Bkz. Tekinay, Takyitler, s.18-19. 

273 Bkz. yuk.s.64 dn.258. 

274 Bkz. yuk.s.64 dn.259. 

275 Bkz. yuk.s.64. 

276 Bkz. yuk.s.65. 

277 Bu konuda bkz. Feyzioğlu, Tasarruflar s.222-247. 
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a. Gerçek SatıĢlar 

Daha önce de değinildiği üzere278 önalım hakkının kullanılabilmesi için her 

iki tür önalım hakkında da mutlaka önalım hakkının konusunu oluĢturan Ģeye 

iliĢkin bir satım sözleĢmesinin varlığı gerekir. Bu satım sözleĢmesinin tam, 

doğru ve geçerli bir Ģekilde kurulmuĢ olması da gereklidir. Satım sözleĢmesi 

muvazalı ise, taraflar sözleĢme yapma ehliyetine sahip değillerse veya 

sözleĢmenin hata, hila, ikrah ve gabin gibi nedenlerle geçersizliği ileri 

sürülebiliyorsa, sözleĢme tam, doğru ve geçerli bir Ģekilde kurulmuĢ 

sayılamaz279. Bu gibi durumlarda önalım hakkı kullanılamaz280. 

b. Zorunlu Olmayan Açık Artırma Ġle Yapılan SatıĢlar 

Açık artırma yolu ile yapılan satıĢlar, satılacak mala istekli olan kiĢilerden 

en yüksek fiatı veren kiĢiye malın satılmasıyla sonuçlanan satıĢlardır281. 

Bu tür satıĢlar zorunlu olanlar ve olmayanlar olmak üzere ikiye ayrılır. 

Önalım hakkı serbest iradeyle yapılan satıĢlarda söz konusu olur. Bunun 

içindir ki zorunlu açık artırma ile yapılan satıĢlarda önalım hakkı kullanılamaz282. 

Buna karĢın zorunlu olmayan açık artırma ile yapılan satıĢlarda önalım hakkının 

kullanılması mümkündür. Önalım hakkının kullanılmasının mümkün olduğu 

zorunlu olmayan açık artırma ile yapılan satıĢları iki ayrı alt baĢlık altında 

incelemek daha yerinde olur. 

aa. Özel Açık Artırma Yolu Ġle Yapılan SatıĢlar 

MK’nun 651 (EMK’nun 591) ve 699 uncu (EMK’nun 628 inci) 

maddelerinde düzenlenmiĢ olan mirasçılar veya paydaĢlar arasında yapılan 

satıĢlardır. Özel açık artırma yolu ile yapılan satıĢlara Borçlar Kanunu’nun ilgili 

                                            
278  Bkz. yuk.s.51. 

279  Ayrıca bkz. aĢa.s.214-223, s.169 ve s.99-102. 

280  H.Erdoğan s.8. 

281  Bkz. Yılmaz, Sözlük s.23. 

282  H.Erdoğan s.8-9. Bu konu hakkında geniĢ açıklama için bkz. aĢa.s.77-80. 
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hükümleri283 uygulanır. Yani özel açık artırma yolu ile yapılan satıĢlar gerçek 

satıĢ özelliği gösterirler. Bu nedenle zorunlu açık artırma yolu ile yapılan satıĢ 

görünümü verilmiĢ olsa bile bu tür satıĢlarda önalım hakkını kullanmak 

mümkündür284. 

bb. Genel Açık Artırma Yolu Ġle Yapılan SatıĢlar 

Bu tür satıĢlar çoğunlukla resmi bir makam tarafından yöneltilen 

satıĢlardır285. SatıĢın amacı alacaklıları değil, mal sahibinin yararını korumaktır. 

Bu nedenle mal sahibi kararlaĢtırılan fiata malını satıp satmamakta serbesttir. 

Genel açık artırma yolu ile yapılan satıĢlar, dıĢ görünümü itibari ile zorunlu açık 

artırma yolu ile yapılan satıĢlara benzerlerse de daha çok adi satıma yaklaĢan 

gerçek satıĢ özelliği gösterirler ve haklarında Borçlar Kanunu’nun ilgili 

hükümleri286 uygulanır. Bu nedenle özel açık artırma yolu ile yapılan satıĢlarda 

olduğu gibi, genel açık artırma yolu ile yapılan satıĢlarda da önalım hakkını 

kullanmak mümkündür287. 

c. Ġmar Planının ġuyuu Suretiyle OluĢması288 

Ġmar Kanunu’nun uygulanması sonucu taĢınmaz paylı mülkiyet halinde 

birden fazla Ģahsa ait hale getirilmiĢ ise bu durumda paydaĢlardan birinin payını 

üçüncü bir Ģahsa satması halinde diğer paydaĢlar önalım haklarını 

kullanabilir289. Nitekim 03.04.1946 gün ve 39/7 sayılı içtihadı birleĢtirme kararı 

                                            
283  Bkz. BK m.225 vd. 

284  Özenli s.99. 

285  Örneğin 2886 sayılı Ġhale Yasasına göre yapılan satıĢlar. 

286  Bkz. BK m.225 vd. 

287  Özenli s.99. 

288  Bu konu hakkında geniĢ açıklama için bkz. K. Yüksel, “Ġmar Planının ġuyuu Sureti 
ile Yapılmasında ġuf’a (Önalım) Hakkının Doğup Doğmayacağı Hakkında Bir 
Ġnceleme”, Ad.Der., Y.1988, S.4, s.104-108. 

289  H.Erdoğan s.19. 
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da290 bu yöndedir. Sözü edilen içtihadı birleĢtirme kararı Ankara Ģehrini esas 

almakta ise de bu uygulama tüm yurt düzeyinde geçerlidir291. 

d. Dostluk SatıĢları 

Dostluk satıĢı, bir taĢınmazın çeĢitli nedenlerle değerinden az bir bedelle 

bir akrabaya veya diğer bir Ģahsa satılmasıdır. Hibe ile bunu karıĢtırmamak 

gerekir. Hibe de bedel bahse konu değildir. Hâlbuki dostluk satıĢında bedel 

vardır. Ancak bu bedel gerçek bedelin altındadır. Bu gibi satıĢlarda önalım 

hakkının kullanılabileceği kuĢkusuzdur. Ancak önalım bedeli ne olacaktır? Yani 

önalım hakkı sahibi alıcıya ne bedel ödeyecektir? Erdoğan’a göre burada 

ödenecek bedel önalımlı payın satıĢ tarihi itibariyle saptanacak gerçek bedeli 

                                            
290  “… Ankara Ģehri Ġmar Müdürlüğü hakkındaki kanuna eklenen 2289 sayılı Kanunun 

birinci maddesi: “Tasdikli ve kati imar planı mucibince yol açılması ve geniĢletilmesi 
ve kapanması ve meydanlık yapılması yüzünden kamulaĢtırılan bina ve arsaların 
yola giden parçalarından artan kısımlarla o yerdeki imar planına göre bina 
yapılması mümkün olmayan arsaları, yanındaki arsa ve binalarla Ģuyulandırarak 
birleĢtirmeye Ġmar Müdürlüğünü yetkili kıldığı gibi ikinci maddesinde dahi böyle 
Ģuyulandırılan yerlerin ya aralarında veya mahkemeye müracaatla altı ay içinde 
Ģuyuunu izale ettirmelerinin Ġmar Müdürlüğü tarafından hissedarlara tebliğ 
olunacağı ve hissedarlar Ģuyu izale etmedikleri taktirde Ġmar Müdürlüğü hissedar 
gibi Ģuyuun izalesi davasını açabileceği yazılı bulunmaktadır. 

  Bu suretle ayrı ayrı tasarruf olunan iki gayrimenkul Ģuyulandırılarak bir gayrimenkul 
haline girdikten sonra bunların sahipleri arasında da bu kanun hissedarlığın vücut 
bulacağını emretmektedir. 

  Kanun emir ve icabı olarak birleĢtirilen gayrimenkullerin sahipleri arasında bu 
yerlerin her Ģayi cüzünde karĢılıklı ve yüz ölçüleri nispetinde hasıl olacak iĢtirâk, 
Medenî Kanun’un müĢterek mülkiyet hükümlerine tâbi bulunur. 

  Bu hükümler gereğince hissedarlar, bu Ģuyudan doğan müĢterekliği sürdürmeye 
zorlanamazlar ve Medenî Kanun’un 627 nci maddesindeki hal mevcut olmadıkça 
Ģuyuun giderilmesini isteyebilirler. Bahse konu olan Ģuyuu hususi kanundan doğma 
olduğundan bu cihetin tapu kütüğüne henüz geçirilip geçirilmemiĢ olması da Ģuyuun 
giderilmesi hakkını kullanmaya tesir etmez. 

  Ġmdi böylece hissedarlık hasıl olduktan ve o iki gayrimenkul müĢterek bir hale 
geldikten sonra hissedarlardan biri kendi hissesini üçüncü, yani yabancı bir Ģahsa 
sattığı taktirde Medenî Kanun’un 659 uncu maddesi hükmünce diğer hissedar veya 
hissedarların kanunî Ģuf’a haklarının da doğmuĢ olacağına 3.4.1946 tarihinde 
müzakere nisabının üçte ikisini geçen çoğunluğuyla karar verildi.” (C. Erdoğan 
s.1068 – 1069). 

291  H.Erdoğan s.19. 



 71 

olacaktır292. Çünkü önalımda esas olan müĢterinin alıĢ bedeli üzerinden önalım 

hakkı sahibinin önalımlı paya sahip olmasıdır. Buradaki bedel satıĢ tarihinde 

ödenen veya o bedelin azlığı ileri sürülüyorsa ödenmesi gereken bedeldir. 

Yoksa geç ıttıla sebebiyle senelerce sonra önalım hakkının kullanılması halinde 

enflasyon nedeniyle artan bedel değildir293. SatıĢın dostluk satıĢı niteliğinde 

bulunup bulunmadığı olayın ve çevrenin özelliklerine bakılarak belli 

edilmelidir294. 

e. Ġhale Yasasına Göre Yapılan SatıĢlar 

Genel, katma ve özel bütçeli devlet kuruluĢlarının mal ve hizmet alım 

satımlarında uygulanan 2286 sayılı Ġhale Yasası gereğince yapılan satımlarda 

önalım hakkı kullanılabilir. Çünkü bu yasa uyarınca yapılan satıĢlar zorunlu 

satıĢ niteliğinde değildir295. Yargıtay’ın da 29.11.1939 gün ve 57/17 sayılı 

içtihadı birleĢtirme kararı296 ile aynı sonuca vardığı görülmektedir. 

                                            
292  C.Erdoğan s.659. 

  Bu bedelin satıĢ tarihi itibariyle değil, önalım hakkının kullanıldığı tarih itibariyle 
saptanması gerektiğini savunan görüĢ için bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı, s.244; 
Karahasan, EĢya Hukuku I s.1126-1127; H.Erdoğan s.11; Yargıtay’ın aynı yöndeki 
görüĢü ve eleĢtirisi için ayrıca bkz. aĢa.s.203-208. 

  Kanımca önalım hakkı sahibinin yasal koĢullara uygun Ģekilde önalım hakkını 
kullandığını alıcıya bildirmesi ile beraber, kendisi ile alıcı arasında meydana gelen, 
koĢulları alıcının satıcı ile yapmıĢ olduğu sözleĢmenin koĢulları ile aynı olan yeni 
satıĢ sözleĢmesinde semenin değiĢmesi mümkün olmadığından buradaki bedel 
satıĢ tarihinde ödenmesi gerekli gerçek bedel değil, fiilen ödenmiĢ olan bedel 
olmalıdır. Ayrıca bkz.aĢa. s.203-208. 

293  C.Erdoğan s.659. Bkz. ve karĢ. aĢa.s.203-208. 

294  Karahasan, EĢya Hukuku I s.1127. 

  Tapuda harcın az ödenmesi amacı ile bedelin düĢük gösterilmesinin dostluk satıĢı 
biçiminde nitelendirilemeyeceği hakkında bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.244; Sebük 
s.81. 

295  Yıldız s.28. 

296  “Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanunu’nun 571 inci maddesi Ġcra ve Ġflâs muameleleri 
hakkındaki mevzûlar haricinde kalan aleni artırmalar için vazolunmuĢtur. Yoksa 
para alacağını tahsil için haczedilen yahut iflâs masasına giren malların alacağı 
tahsil veya iflâsı tasfiye için paraya çevrilmesine müteâllik müzayedelerin Ġcra 
Kanununa tevkifan yapılması lüzumunu Muhakeme Usulleri Kanununda beyan 
etmek hasılı tahsil kabilinden olurdu. Çünkü o gibi artırmalar doğrudan doğruya Ġcra 
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f. ġartlı SatıĢlar297 

Hukukta Ģart teknik anlamda, gelecekte gerçekleĢmesi muhtemel olan bir 

olaydır298. ġartlar hukukî iĢleme olan etkilerine göre çeĢitlere ayrılmıĢtır. BK’nun 

149 uncu maddesinin 1 inci fıkrası gereğince sözleĢmenin konusunu oluĢturan 

borcun varlığı yani hükümleri bir olayın gerçekleĢmesine ertelenmiĢ ise 

geciktirici (talikî) Ģarttan söz edilir. Buna karĢın bir sözleĢmenin hükümlerinin 

son bulması geleceğe ait doğumu Ģüpheli bir olayın gerçekleĢmesine ertelenmiĢ 

ise burada BK m.152’ye göre bozucu (infisahî) Ģart söz konusudur299. 

Hem geciktirici (talikî) hem de bozucu (infisahî) Ģartın gerçekleĢmesine 

bağlı tutulan satıĢta önalım hakkı cereyan eder300. 

                                                                                                                                
ve Ġflâs Kanunlarının mevzuları dahilindedir. Kanunlar abesle iĢtigâl etmez. Bu 
maddenin borç için mahcuz yahut iflâs masasına dahil malların müzayedelerini 
istihdaf etmemiĢ olduğu bununla da zahirdir. 

  Mezkûr maddeyi takip eden 572 inci madde ise birincisine bağlı ve ancak onun 
istihdâf ettiği müzayedelerden gayrimenkul mala taallûk edenlere mahsustur. Bunun 
hükmü Ģuf’a hakkında esasen müsait olmayan Ġcra ve Ġflâs Kanunu’nun meĢgul 
bulunduğu gayrimenkul satıĢlarına teĢmil edilemez. 

  Artırma ve Eksiltme Kanununa göre yapılan gayrimenkul satıĢları sırf ihtiyârî 
satıĢlardan olmakla beraber 571 inci maddenin hükmü haricinde cereyan eder. 
Bunların ihtiyârî satıĢ mahiyetlerinden dolayı Kanunu Medenînin 658 ve 659 uncu 
maddelerinde yazılı Ģuf’a hükümlerine tâbi olduğunda Ģüphe yoktur. Mezkûr 
maddelerdeki akdî ve kanunî Ģuf’a hakları satıĢın öğrenildiği tarihten itibaren bir ay 
içinde kullanılabilir. 

  SatıĢtan önce istîmâl edilmelerine lüzum ve imkân yoktur. Ġcra Kanununa tevfîk 
edilmeyen ihtiyârî artırmaların hepsi hakkında Ģuf’anın umumî hükümleri aynîyle 
cereyan eder. Bundan dolayı o gibi aleni ve ihtiyârî müzayedelerde zikri geçen 
Usulün 572 inci maddesi hükmü tatbik olunamaz.” (H.Erdoğan s.19-20). 

297  Bu konu hakkında bkz. Feyzioğlu, Tasarruflar, s.228-233; Yıldız, s.21-22. 

298  Bkz. yuk.s.10 dn.24. 

299  F.N.Feyzioğlu, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, C. II, Ġstanbul 1977, s.347-349. 

300  ġıpka s.82. Ayrıca bkz. aĢa.s.151-152. 
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g. Tecrübe ve Muayene ġartıyla Yapılan SatıĢlar 

Bu tür satımlarda sözleĢme baĢlangıçtan itibaren geçerli Ģekilde 

doğmuĢtur. Ancak hükümlerini doğurmaya baĢlaması ve özellikle mülkiyetin 

alıcıya geçmesi, alıcının satılanı beğenmesi ve beğendiğini bildirmesi Ģartına 

bağlı tutulmuĢtur. Bu nedenle bu tür sözleĢmeler geciktirici (talikî) Ģartlı 

sözleĢmelerdir denilebilir. Dolayısıyla önalım hakkı sahibi alıcının bu beyanda 

bulunmasını beklemeksizin önalım hakkını kullanabilir301. 

h. Taksitli ve Bedeli Müeccel SatıĢlar 

Veresiye satımların bir türünü oluĢturan taksitle satımda, satıcı edimlerini 

derhal ve tamamıyla ifa ederken alıcı borcunu yani satıĢ parasını belli taksitlerle 

ödemeyi taahhüt eder302. Taksitle satımın konusu mutlaka taĢınır eĢya 

olmalıdır. 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’nun önalım hakkıyla ilgili 

düzenlemesi ve BK’nun 222 nci maddesi karĢısında taĢınmaz satımında 

taksitten söz etmek mümkün değildir. Bununla beraber fiili olarak taĢınmazın 

taksitle satımı durumunda önalım hakkı kullanılabilir. Fakat bu hâlde satım 

gerçekte taksitli olmasına rağmen önalımcı satıĢ bedelinin tümünü ödemek 

durumundadır. Ancak satıĢ vadeli ise, önalımcı için de bu vade geçerlidir303. 

ı. Kısmi SatıĢlar 

Kısmi satım, bir Ģeyin belirli bir bölümünün satıĢa konu edilmesidir. Bir 

Ģeyin tamamı veya belirli bölümünün kısım kısım ifa edilecek Ģekilde de 

satılması mümkündür. Türk Medenî Kanunu’nun 732 nci maddesinin 1 inci 

fıkrasında “… payını tamamen veya kısmen … satması halinde …” denilmek 

sureti ile kısmi satımlarda da önalım hakkının kullanılması kabul edilmiĢtir. 

Kısmi satımlarda önalım hakkı sadece satılan kısım için söz konusudur. Yoksa 

o Ģeyin tamamı için önalım hakkı kullanılamaz. Kısım kısım ifa edilen satımlarda 

ise önalımcı satılan Ģeyi kısım kısım kabul etmek koĢulu ile önalım hakkını 

                                            
301  F.N.Feyzioğlu, Borçlar Hukuku, Ġkinci Kısım, Akdin Muhtelif Nevileri, C.I, 

Ġstanbul 1980, s.133-143. 

302  Feyzioğlu, Akdin Muhtelif Nevileri s.148; Yıldız s.27. 

303  Yıldız s.27. 
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kullanabilir. Her ifa edilecek kısım için öngörülen ifa zamanları önalımcı için de 

geçerli olduğundan o Ģeyin tamamını bir defada istemesi mümkün değildir304. 

i. Toptan SatıĢlar 

Önalım hakkına konu Ģey, bir veya birkaç taĢınmaz ile birlikte tek bir 

sözleĢme ile satılabilir. Kanunda bu durumu açıkça düzenleyen bir hüküm 

yoktur. BK’nun 206 ncı maddesinde “birden ziyade malın satımı halinde fesih” 

kenar baĢlığı altında bir düzenleme vardır. Alman Medenî Kanunu (BGB) 508 

inci maddesinde “Önalım hakkına konu olan Ģeyi diğer Ģeylerle birlikte genel bir 

bedel ile satın almıĢsa önalımcı, bu genel bedelin uygun bir miktarını ödemek 

zorundadır. Önalım yükümlüsü, önalım hakkının kendisine zarar vermeksizin 

ayrılamayacak olan tüm satım konusu eĢyaya teĢmil edilmesini talep edebilir.” 

hükmünü getirerek bu konuyu açıkça düzenlemiĢtir. Gerek Alman Medenî 

Kanunu gerekse bizim Borçlar Kanunumuzun 20 ve 206 ncı maddesindeki 

hükümlerden yararlanmak sureti ile bu duruma uygun bir çözüm getirilebilir. 

Buna göre önalım konusu Ģey, bu hakka konu olmayan birtakım baĢka Ģey ile 

birlikte toptan satılırken her bir Ģeyin bedeli ayrı ayrı belirlenmiĢ olarak toptan 

satılmıĢ ise, önalım konusu Ģey için belirlenmiĢ bedel ödenmek sureti ile önalım 

hakkı kullanılabilir. Eğer ayrıca bir bedel belirlenmeyip de toptan bir bedel 

kararlaĢtırılmıĢ ise, toptan bu bedelden, önalım konusu Ģeye isabet edecek 

miktar tespit ettirilerek, bu bedel üzerinden önalım hakkı kullanılabilir. Ancak 

önalım hakkı konusunu oluĢturan Ģey, toptan satılan Ģeylerden ayrılacak 

olduğunda, alıcıya zarar verecek ise, toptan satılan Ģeyler birbirini 

tamamlamaktaysa ve daha elveriĢli hale geliyorsa veya alıcı önalım konusu Ģey 

olmaksızın diğer satım konusu Ģeyleri satın almayacak idi ise (BK m.20’ye 

kıyasen) alıcıya Alman Medenî Kanunun’daki gibi bir talep hakkı tanımak ve 

önalımcıya bu talebe uygun olarak toptan satılan tüm Ģeyleri de kapsayacak 

Ģekilde önalım hakkını kullanma imkânı vermek yerinde olur. Bu durumda 

önalımcı hakkını toptan satıma konu tüm eĢya için kullanmak zorunda 

kalacaktır305. 

                                            
304  Feyzioğlu, Borçlar Hukuku s.229; Yıldız s.25. 

305  Yıldız s.20. 
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j. Feri veya Dönemsel Edimli SatıĢlar 

Bilindiği gibi her borç iliĢkisi üç unsurdan oluĢur. Bunlar alacaklı, borçlu ve 

edimdir. Alacaklının ifasını talep yetkisine sahip olduğu, borçlunun da ifa 

yükümlülüğü altına girdiği borç konusuna edim adı verilmektedir306. Edim bir 

sözleĢmede tek olabileceği gibi birden fazla da olabilir. SözleĢmede birden fazla 

edim olduğu taktirde bunlardan biri asıl edim diğerleri ise feri edimdir. Yine edim 

bir defada ifa edilebileceği gibi, birden fazla defada da ifa edilebilir. ĠĢte birden 

fazla defada ifa edilen edimlerin bir türü de dönemsel edim dediğimiz edimlerdir. 

Bu gibi edimlerin söz konusu olması halinde önalım hakkının nasıl 

kullanılabileceği sorusu akla gelmektedir. Medenî Kanun’umuzda önceki 

Medenî Kanun’da olduğu gibi bu konuda açık bir hüküm mevcut değildir. 

Önalımcı için de geçerli olan feri ve dönemsel edimlerin yerine getirilmesi 

önalımcı yönünden de mümkün olduğu takdirde önalım hakkının bu koĢullar 

gereğince kullanılmasında bir sorun yoktur. Ancak bu nitelikteki edimlerin 

önalım hakkı sahibi açısından aynen yerine getirilmesi mümkün değilse önalım 

hakkı kullanılabilecek midir? Bu gibi durumlarda feri edimlerin paraya çevrilmesi 

mümkün ise ve bu paraya çevrilme satıcı için önemli bir fark teĢkil etmiyorsa, bu 

edimlerin paraya çevrilmesi sureti ile önalım hakkının kullanılmasına imkân 

verilmelidir. Ancak paraya çevirmenin satıcı yönünden önemli bir fark teĢkil edip 

etmeyeceğinin BK’nun 20 nci maddesine göre kıyasen tespit edilmesi de 

gereklidir. Bunun yanı sıra bu edimlerin satıcının kabul edebileceği baĢka bir 

edime çevrilmesi de mümkün olmalıdır. Yine dönemsel edimlerin bir defada ifası 

önalımcı tarafından isteniyor ve bu satıcı için önemli bir fark teĢkil etmiyorsa, 

dönemsel edim bir defada ifa ettirilmek sureti ile önalım hakkının 

kullanılabilmesine imkân tanınmalıdır. Ancak bu hâlde edimlerin dönemsel 

olarak kararlaĢtırılmıĢ olmasının satıcı yönünden önemli olduğunun karine 

olarak kabul edilmesi de gereklidir307. 

                                            
306  A.Kılıçoğlu, Borçlar Hukuku s.3. 

307  Yıldız s.24-25. 
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k. Arsa Payı KarĢılığı Kat Yapımı SözleĢmesi 

Arsa payı karĢılığı kat yapımında, inĢaatçının yüklendiği kendi gereçleriyle 

yapı yapma ediminin karĢılığını arsa mâliki, arsasının bir bölümünün mülkiyetini 

geçirerek ödemektedir. ĠnĢaatçının yapı yapma ediminde ağır basan yön 

gereçlerin tesliminden  çok, anlaĢmaya uygun olarak bir eserin yaratılması 

(katların yapılması) dır. ġu hâlde, inĢaatçının edimi, eser sözleĢmesinin, arsa 

mâlikinin karĢı edimi ise taĢınmaz satım sözleĢmesinin karakteristik özelliklerini 

göstermektedir. Bu nedenle, arsa payı karĢılığında kat yapımı çift tipli bir karma 

sözleĢmedir308. Ġlke olarak çift tipli karma sözleĢmede her bir edimin alındığı 

sözleĢmenin kuralları doğrudan doğruya uygulanır. Ne var ki, değiĢik sözleĢme 

tiplerine iliĢkin kurallar birbirine ters düĢerse, karĢılıklı çıkarların tartıĢılmasına 

göre, hakkaniyete uygun bir çözüme ulaĢılmak gerekir309. 

Uygulamada bu tür bir sözleĢmenin tarafını oluĢturan paydaĢlardan birinin 

diğer bir paydaĢa karĢı önalım hakkını kullanmasının MK’nun 2 nci maddesi ile 

bağdaĢmayacağı310 buna karĢın aynı paydaĢın yükleniciye ve sözleĢmenin 

konusu olan yerden pay satın alan üçüncü kiĢiye karĢı önalım hakkını 

kullanabileceği kabul edilmektedir311. 

3. Önalım Hakkının Kullanılması Mümkün Olmayan Tasarruflar312 

Bu baĢlık altında ayrıntılı olarak önalım hakkının kullanılamayacağı 

tasarruflara yer verilecektir. 

                                            
308  Aynı yöndeki Yargıtay kararları için bkz. Karahasan, EĢya Hukuku I s.991. Çift tipli 

karma sözleĢme hakkında geniĢ açıklama için bkz. F. Aral, Borçlar Hukuku Özel 
Borç ĠliĢkileri, B.7, Ankara 2007 s.52-54. 

309  Karahasan, EĢya Hukuku I s.1127. 

310  GeniĢ açıklama için bkz. aĢa.s.96. 

311  Bu yöndeki Yargıtay kararları için bkz. Karahasan, EĢya Hukuku s.1128-1129. 

312  Bu konuda bkz. Feyzioğlu, Tasarruflar s.248-269. 
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a. Zorunlu Açık Artırma Ġle Yapılan SatıĢlar 

Bu tür satıĢlarda313 satıĢ, mâlikin (serbest iradesi bir yana) satıĢa hiç izni 

olmadığı hâlde gerçekleĢir. SatıĢın nedeni ya yasaların açık hükmü ya da kamu 

yasaları uyarınca usulüne uygun olarak alınmıĢ kararlardır. Zorunlu açık artırma 

ile yapılan satıĢlarda korunan yarar, mal sahibinin yararı olmayıp, mal 

sahibinden alacaklı olan kiĢilerin yararıdır. Deyim yerinde ise burada satıĢa 

karar veren ve gerçekleĢtiren kiĢi, mâlik değil, yasal organlardır. Bu tür 

satıĢlarda kamu yararı düĢüncesi baskındır ve bu satıĢlar hakkında Borçlar 

Kanunu değil, iĢin niteliğine göre ya Ġcra ve Ġflâs Kanunu veya 6183 sayılı 

Amme Alacaklarının Tahsiline iliĢkin kanun uygulanır. Dolayısıyla bu tür satıĢlar, 

gerçek bir satıĢ olarak kabul edilemeyeceğinden, bu yol ile yapılan satıĢlarda 

önalım hakkı kullanılamaz314. Ayrıca bu gibi satıĢlarda aleni ve umuma açık 

olması nedeni ile önalım hakkını kullanacak paydaĢın da ihaleye girmesi 

mümkündür. Yine bu tür satıĢlarda önalım hakkı tanınırsa ihaleye katılma oranı 

azalır. PaydaĢın önalım hakkını kullanarak satın alacağı payı elinden alacağını 

bilen üçüncü Ģahsın parasını bağlayıp ihaleye girmesi düĢünülemez. Bu da 

tabiatıyla satıĢı etkileyecek ve malın tam değeriyle satılmasına engel olacaktır. 

ĠĢte bu durumu dikkate alan 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu 733 üncü 

maddesinin 1 inci fıkrasında “cebrî artırma yoluyla yapılan satıĢlarda önalım 

kullanılamaz” hükmünü getirmiĢtir. Bu hükümle birlikte zorunlu açık artırma ile 

yapılan satımlarda önalım hakkının kullanılamayacağı görüĢü yasal dayanak 

bulmuĢtur. Bu durum önalım hakkının her iki türü için de geçerlidir315. 

                                            
313  Örneğin hacizli, rehinli malın satıĢı, vergi borcu nedeniyle 6183 sayılı kanuna göre 

yapılan satıĢ, ortaklığın genel açık artırma yolu ile giderilmesine iliĢkin kararın infazı 
amacıyla yapılan satıĢ gibi… 

314  Özenli s.99. 

315  Yıldız s.29. 

  Her ne kadar Ġsviçre’de 23.04.1920 günlü TaĢınmazların Cebrî Artırması Tüzüğü 
(bkz. m.73, bend a) ile sözleĢmesel önalım hakkından farklı olarak, paydaĢlar 
arasında paydaĢların cebrî bir icra dolayısıyla dahi istenmeyen üçüncü bir kiĢiyi 
uzaklaĢtırılabilmelerini zorunlu kılan sıkı bir bağlılık bulunabileceği gerekçesiyle, 
paydaĢların yasal önalım hakkının cebrî artırmalarda da kullanılabileceği kuralına 
yer verilmiĢse de cebrî icra artırması ve ihalesi bir kamu hukuku iĢlemi olduğundan 
ve bu kamu hukuku iĢleminin özel hukuktaki satım sözleĢmesi ile bir ilgisi 
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HUMK’nun 571 ve 572 nci maddeleri açık artırma yolu ile yapılan satıĢa 

iliĢkindir. 571 inci maddede “menkul ve gayrimenkul malların müzayedesi icra 

kanununa göre yapılır” hükmü vardır. Bu hüküm zorunlu olmayan genel açık 

artırma yolu ile yapılan satıĢlarla ilgilidir. Yoksa Ġcra ve Ġflâs Kanunu’nun 

düzenlediği zorunlu açık artırmalara ait değildir. Çünkü zorunlu açık artırma Ġcra 

ve Ġflâs Yasasında ayrıntılarıyla tanzim edildiği için usul yasasında bundan 

bahsetmeye gerek yoktur316. Yine HUMK’nun 572 nci maddesinde “Kanunî 

Medenînin 658 ve 659 uncu maddeleri317 mucibince sabit olan Ģuf’a hakkı 

nihayet müzayede için yapılmıĢ olan ilk ilan tarihinden itibaren bir ay zarfında 

kullanılmak lazımdır. Bu müddetin mürurundan sonra kullanılamaz” hükmü yer 

almaktadır. Bu hükümden hareketle, zorunlu açık artırmalarda önalım hakkının 

kullanılabileceği sonucuna varmak mümkündür. Ancak 29.11.1939 gün ve 

57/17 sayılı içtihadı birleĢtirme kararıyla318 Ġcra ve Ġflâs Kanunu’nun düzenlediği 

zorunlu açık artırmalarda önalım hakkının kullanılamayacağı, zorunlu olmayan 

açık artırmaların her iki türünde önalımın genel hükümlerinin aynen 

uygulanacağı ve yine zorunlu olmayan genel açık artırma yolu ile yapılan 

satıĢlarda HUMK’nun 572 nci maddesinin uygulanmayacağı kabul edilmiĢtir. 

Zorunlu olmayan açık artırma ile yapılan satıĢlarda önalım hakkının 

kullanılabileceği ayrıca 09.03.1955 gün ve 27/3 sayılı içtihadı birleĢtirme 

kararında319 da belirtilmiĢtir. Bu durumda HUMK’nun 572 nci maddesi hiçbir 

                                                                                                                                
bulunmadığından kanımca Ġsviçre Hukukundaki bu düzenlemenin önalım 
kurumunun bünyesine uygun olduğunu söylemek mümkün değildir. 

  Cebrî icra ve artırması ve ihalesini özel hukuktaki satım sözleĢmesi niteliğinde 
gören görüĢün, daha 1900’lü yılların baĢlarında çürütüldüğü ve bu iĢlemin bir kamu 
hukuku iĢlemi olduğunun oybirliği ile kabul edildiği hakkında bkz. Sungurbey, Temel 
Sorunlar s.205. 

316  Bu hususu açıklığa kavuĢturmuĢ olan 29.11.1939 gün ve 57/17 sayılı içtihadı 
birleĢtirme kararı için bkz. yuk. s.71 dn.296. 

317  Türk Medenî Kanunu’nun 732 ile 736 ncı maddeleri. 

318  Bkz. yuk.s.71 dn.296. 

319  “Birinci Hukuk Dairesi ilâmına nazaran; ihtiyârî müzayede ile satılığa çıkarılan 
gayrimenkulün Ģayi hissesine müzayede sırasında diğer hissedarın pey sürmesinin 
ve bilâhare müzayededen çekilmesinin Ģuf’a hakkını iskat etmeyeceği içtihat edilmiĢ 
olduğu hâlde Altıncı Hukuk Dairesi’nin ilâmıyla: (Müzayedeye çıkarılan Ģayi 
gayrimenkul hissesini satın almak için pey süren hissedar vekilinin 13.700 liradan 
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artırmaya uygulanamayacağına göre bu maddenin ölü bir madde olarak kabulü 

gerekmektedir320. 

Ortaklığın satıĢ yolu ile giderilmesine iliĢkin ilâmın infazı sonucu vukuu 

bulan satıĢtaki artırma acaba zorunlu açık artırma mıdır? Yoksa zorunlu 

olmayan genel açık artırma mıdır? MK’nun 699 uncu maddesinin 2 ve 3 üncü 

fıkraları321 uyarınca paylaĢma biçiminde uyum sağlanamazsa, paydaĢlardan 

birinin istemi üzerine hâkim, malın aynen bölünerek paylaĢtırılmasına, bölünen 

parçaların değerlerinin birbirine denk düĢmemesi halinde eksik değerdeki 

                                                                                                                                
keyfiyet ettiğini bildirerek müzayede kaimesini imza eylemesinin bu hisseyi satın 
alan Ģahsa karĢı Ģuf’a hakkından feragatı tazammun ettiği) içtihat edilmiĢ 
olduğundan iki ilâm arasındaki mübayenet açıktır. 

  Bir gayrimenkulün Ģâyi hissesinin alenî müzayede ile satılığa çıkarılması halinde, 
Ģâyi hissedarlardan her birinin müzayedeye iĢtirâk ederek satılığa arzedilen hisseyi 
satın alma hakkını haiz bulundukları gibi bu yola baĢvurmayarak müzayededen 
satın alan üçüncü Ģahsa karĢı Ģuf’a hakkını kullanmak suretiyle de o hisseyi elde 
etmek selâhiyetini haizdirler. Hissedarın müzayedeye iĢtirâk etmesi Ģuf’a hakkını 
kullanması demek olmayıp bilâkis satılığa arzedilen hisseyi müzayede neticesinde 
taayyün edecek bedelle satın almak istemesidir. Muayyen bir hâlden sonra 
hissedarın müzayededen çekilmesi de Ģuf’a hakkının istîmâlinden feragat olmayıp 
fiatı daha fazla yükseltmemek müzayede neticesini beklemek hususundaki kastı 
ifade eder. Müzayededen çekilen hissedarın bu yoldaki irade tezâhüründe Ģuf’a 
hakkından feragat kastının da mündemiç olduğu mânâsı çıkarılamaz. Diğer cihetten 
bir haktan feragat bahis mevzuu olunca feragat beyanının veya izhâr edilen zımnî 
feragat iradesinin hukukî netice husule getirmesi için bu beyan veya zımnî iradenin 
borçluya, hadisede Ģuf’a mükellefine (meĢfuunaleyhe) tevcîh edilmiĢ olması Ģarttır. 
Çünkü feragat beyanı tekemmülü vusule bağlı beyanlardandır ve bu kabîl beyanlar 
mâhiyetleri icabı diğer tarafa tevcîh edilmiĢ olmadıkça hüküm ifade etmezler. 
Müzayedeye iĢtirâk eden hissedarın müzayededen el çektiğine dair müzayede 
kaimesini imza etmesi suretindeki beyan Ģuf’a mükellefine karĢı değil müzayede 
memuruna karĢı tevcîh edilmiĢ bir beyandır. Bu itibarla feragatın hukukî neticesine 
husule getirmesi için hukuken vücudu lazım olan Ģart tahakkuk etmemiĢtir. Bu 
sebeple temyiz mahkemesi Altıncı Hukuk Dairesi’nin içtihadı isabetli 
bulunmamaktadır. 

  Netice: Ġhtiyârî müzayede ile satıĢa çıkarılan bir gayrimenkulün Ģâyi hissesini satın 
almak için o gayrimenkulün Ģâyi hissedarının müzayedeye iĢtirâk ederek pey 
sürmesi ve bilâhare müzayededen çekilmesi Ģuf’a hakkından feragatı tazammun 
etmeyip bu hissedarın Ģayi hisseyi müzayede neticesinde yapılan ile satın alan 
üçüncü Ģahsa karĢı Ģuf’a hakkını kullanabileceğine ve birinci hukuk dairesinin bu 
yoldaki içtihadının isabetli bulunduğuna 9.3.1955 tarihinde yapılan ilk müzakerede 
reylerin üçte ikiyi geçen ekseriyeti ile karar verildi.” (Özenli s.185). 

320  C.Erdoğan s.662. 

321  Bkz. ve karĢ. EMK m.628 f.2. 
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parçaya para eklenerek denkleĢtirme sağlanmasına karar verir. Bölünme istemi 

durum ve koĢullara uygun görülmezse ve özellikle paylı malın önemli bir değer 

kaybına uğramadan bölünmesine olanak yoksa, açık artırmayla satıĢa 

hükmolunur. SatıĢın paydaĢlar arasında artırmayla yapılmasına karar verilmesi, 

bütün paydaĢların rızasına bağlıdır. PaydaĢlar oybirliği ile satıĢın kendi 

aralarında yapılmasını istedikleri taktirde yapılacak satıĢ özel açık artırma yolu 

ile yapılan satıĢ niteliğinde olacaktır. SatıĢı paydaĢlardan biri idare edecek ve 

en çok artırana taĢınmaz ihale edilecektir. Bu tür satıĢ zorunlu olmayan özel 

açık artırma yolu ile yapılan satıĢ niteliğinde olduğuna göre yukarıda anılan 

içtihadı birleĢtirme kararı322 uyarınca kural olarak önalım hakkı da 

kullanılabilecektir. Ancak bu satıĢa paydaĢlar katılacağına ve önalımlı pay 

içlerinden birine satılacağına göre yasa hükmü uyarınca paydaĢlar arasında 

önalım hakkı kullanılamayacağından bu gibi durumlarda önalım hakkı bahse 

konu olmayacaktır323. Çünkü MK’nun 732 nci324 maddesi uyarınca önalım hakkı 

payın üçüncü Ģahsa satıĢında kullanılabileceğine ve paydaĢ üçüncü Ģahıs 

sayılmayacağına göre bu hâlde önalım hakkı doğal olarak doğmayacaktır. 

PaydaĢlar oybirliği ile satıĢın kendi aralarında yapılmasını istemedikleri taktirde 

ise satıĢa Ġcra ve Ġflâs Kanunu hükümleri uygulanacaktır. Burada satıĢ isteyenin 

iradesi söz konusu değildir. Bu satıĢa iliĢkin artırma zorunlu açık artırmadır. 

Burada yapılan artırmaya isteyen paydaĢ da üçüncü Ģahıs da katılabilecektir. 

Ancak zorunlu açık artırma yolu ile yapılan satıĢlarda önalım hakkı 

kullanılamayacağından325 bu yolla ortaklığın giderilmesi halinde de önalım hakkı 

doğmayacaktır. 

 

                                            
322  Bkz. yuk.s.78 dn.319. 

323  Burada kastedilen yasal önalım hakkı olup önalım hakkının sözleĢmeden 
kaynaklanması durumunda, paydaĢların kendi aralarında ve paydaĢı oldukları 
taĢınmazdaki payları için bir önalım sözleĢmesi yapmaları mümkündür. Ayrıca bkz. 
aĢa.s.163. Aksi görüĢ için bkz. Yıldız s.41; Özenli s.67. 

324  EMK’nun 659 uncu maddesi. 

325  Bkz. yuk.s.77-79. 
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b. TaĢınmaz SatıĢ Vaadi326 

SatıĢ vaadi sözleĢmeleri gerçek bir satıĢın bütün unsurlarını kendisinde 

toplamaz ve bu nedenle de bir taĢınmaz satıĢı olarak kabul edilemez. 

Gerçekten Borçlar Kanunu’nda açıkça tanımı yapılmayan, ancak taĢınmaz 

satıĢını belirleyen BK’nun 213 üncü maddesinde değinilen taĢınmaz satıĢ vaadi 

sözleĢmesi, hukukî niteliği bakımından bir ön akittir. Bu sözleĢme ile; taĢınmaz 

mal mülkiyetinin baĢkasına geçirilmesi ve baĢkası adına tescili değil, sadece o 

taĢınmaz malın ileride satıĢına iliĢkin bir sözleĢme yapılması hususu 

borçlanılmaktadır. Bu nedenlerle taĢınmaz satıĢ vaadi sözleĢmelerinde önalım 

hakkından ve buna bağlı olarak önalım davasından söz etmek olanaksızdır327. 

c. Trampa 

Trampa bir sözleĢmedir ki onunla taraflardan her biri diğerine belli bir 

malın mülkiyetini nakletmeyi taahhüt eder. Böylece taraflar hem alıcı hem de 

satıcı durumundadır. Önalım hakkı satıĢlarda bahse konudur. Trampa satıĢ 

olmadığı için bunda önalım hakkı kullanılmayacaktır328. 

Trampa konusu edilen Ģeyler daima eĢit değerde olmayabilir. Bu Ģekilde 

yapılan trampa da geçerli olmakla beraber, malının değeri az olan tarafın kendi 

malının değerine para ilavesi suretiyle kendi malını diğer malın değerine eĢit 

hale getirmesi de mümkündür. Bu suretle trampa konusu Ģeylerin değeri 

eĢitlenmektedir. Bu ilave paraya denklik parası denilmektedir. Bu durumda 

sözleĢme karma bir sözleĢme halini almaktadır329. 

Bir sözleĢmenin trampa olması için karĢılıklı edimlerin sadece bir Ģeyin 

mülkiyetini nakil borcu olması gerekir. Ancak karĢılıklı edimlerden birinde mal 

edimi yanında bir miktar para edimi de varsa bir ayrım yapmak gerekir. Buna 

                                            
326  Bu konuda bkz. Çenberci s.7-260; Kalyon s.21-592; KocayusufpaĢaoğlu s.46 vd. 

327  Özenli s.99-100; C.Erdğan s.661; H.Erdğan s.14. 

  SatıĢ vaadinin de önalım hakkının kullanılması için yeteceği görüĢü için bkz. 
Tekinay, Takyitler s.23; Gürsoy / Eren / Cansel s.656. 

328  C.Erdoğan s.661. 

329  Yıldız s.47. 
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göre, mal edimi ile ilave para edimi bir değerlendirmeye tâbi tutulmalıdır. 

Ağırlıklı olan mal edimi ise ve para edimi sadece denklik teĢkil etmekte ise, bu 

bir karma sözleĢme olduğundan ve ağırlıklı edimi trampa niteliğinde 

bulunduğundan bu sözleĢmeye trampa hükümlerinin uygulanması gerekir. Eğer 

ağırlıklı edim para edimi olup da mal edimi denklik edimi teĢkil ediyorsa, burada 

bir karma sözleĢme olmakla beraber, bu sözleĢme ödeme yerine yapılan bir 

temlik ile birleĢmiĢ satım sözleĢmesi olarak kabul edilmeli ve satım 

sözleĢmesine ait hükümler uygulanmalıdır330. 

Trampada önalım hakkının kullanılamayacağını Yargıtay’ın da 27.03.1957 

gün ve 12/2 sayılı içtihadı birleĢtirme kararı331 ile kabul ettiği görülmektedir. 

d. Miras Yolu ile Ġntikâl ve Ölüme Bağlı Tasarruflar 

Önalım hakkına konu bir taĢınmaz üzerinde sağlığında hiçbir tasarrufta 

bulunmadan ölen mâlikin, tüm malvarlığı ile birlikte önalım hakkına konu 

taĢınmazının da miras hükümlerine göre yasal mirasçılarına geçeceği 

bilinmektedir. Ancak miras bırakan, önalım hakkına konu olan taĢınmazı da 

kapsayacak Ģekilde son arzularını içeren bir ölüme bağlı tasarruf (vasiyetname, 

miras sözleĢmesi gibi) yapabilir. Miras ve ölüme bağlı tasarruf yolu ile 

edinimlerin söz konusu olması halinde ise önalım hakkının kullanılıp 

kullanılmayacağı sorunu karĢımıza çıkmaktadır. 

Yargıtay 27.03.1957 gün ve 12/2 sayılı içtihadı birleĢtirme kararıyla332 

konuya açıklık getirmiĢtir. 

                                            
330  Yıldız s.47. 

331  Bu içtihadı birleĢtirme kararı için bkz. aĢa.s.82-84 dn.332. 

332  “MüĢterek mülkün hissedarı onun Ģâyi hissesini kendisine mirasçı olacak bir 
kimseye satması halinde dahi diğer hissedarların Ģuf’a hakkının tanınması öteden 
beri altıncı hukuk dairesince tekerrür etmiĢ içtihat cümlesinden iken sonradan 
meĢfu hissenin müstakbel mirasçıya vâki olacak satıĢlarında Ģuf’a cereyan 
etmeyeceğine dair hilafına bir içtihat tahassül etmiĢ olduğundan mesele hakkında 
tevhîdi içtihat hukuku kısmı umumi heyetinde yapılan münâkaĢa ve müzâkere 
neticesinde aĢağıdaki karar ittihâz edilmiĢtir: 

  ġuf’a hakkı mâlikle üçüncü Ģahıs arasında vâki satıĢ akdinde yer tutmak hakkıdır. 
Medenî Kanun’un 658 inci maddesi akde müstenit Ģuf’a münasebetini 659 uncu 
madde ise bir gayrimenkulün Ģâyi hissesini satın alan üçüncü Ģahsa karĢı Ģerîkin 
doğrudan doğruya kanundan doğan Ģuf’a hakkını tanzim etmektedir. Vâzı kanunun 
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bu hükümle iki gaye takip ettiği görülmektedir: 1) Gayrimenkulün parçalanmasını 
önlemek, yani hisselerin mümkün olduğu kadar hissedar elinde toplanmasını temin 
etmek. 2) Hissedarlar arasında öteden beri mevcut münâsebeti idame ederek 
yabancı bir Ģahsın araya girmesine mani olmak. 

  Ancak esas hukuk kaidelerine göre mülkiyet serbestisini ve tasarruf muhtâriyetini 
ana prensip olarak nazara alan vâzı kanun, hissedarın temlik hakkını tahdit ederken 
de bu esas kaideyi de gözden uzak tutmamıĢ ve bu tahdidî, mücerret satıĢ akti ile 
mukayyet kılmıĢtır. Bu itibarladır ki, gerek nazariyat ve gerek içtihatlar hibe, trampa, 
sermaye vaz’ı gibi tasarruflarda Ģuf’a hakkının cereyan etmeyeceğini kabul etmiĢ 
bulunmaktadır. Binnetice gayesinde hibe veya buna mümâsil maksatlar, mündemiç 
bulunan akitlerde zâhiren satıĢ Ģekli bulunsa bile akidin hakikî maksadı satıĢ 
olmadığı hâlde satıĢ hakkındaki hükümleri onlara teĢmîl ve tatbik etmek hem vâzı 
kanunun maksadına ve hem de esas hukuk prensiplerine aykırı olur. 

  ġimdi bugün miras hukukuna müteâllik kaidelere tevfîkan veya sair mülâhazalarla 
kendi evladına veya akrabasına satıĢ yapması halinde de Ģuf’a cereyan edip 
etmeyeceği noktası yukarıda izah edilen kaidenin ıĢığı altında mülâhaza olunmak 
icap eder. Bu gibi akrabaya satıĢta ortada satıĢ akdinin bir unsuru olan bedel 
zikredilmiĢ olsa bile bunu mücerret bir satıĢ olarak kabul etmeye imkân yoktur. 
Çünkü burada mümellikin maksadı malının bedelini almak değil, belki akrabalık 
münâsebeti dolayısıyla onu tesahüp etmek ve kendi yerine geçirmektir. Kaldı ki, bu 
gibi bir çok hadiselerde bedel tayini bir tenkis davasını önlemeye mâtuf bir tedbir 
olarak görüldüğü gibi herhangi bir muvazalı muamele karĢısında hatta tezâhür 
etmekte bulunduğu müĢahade olmaktadır. Ancak bu konuda mühim bir tespiti zarurî 
bulunan husus akidin maksadını tayindir. Bunu da akdî muhit olan ahval ve Ģeriat 
tayin edebilir. MüĢterinin bayiin mirasçısı olması, semeni mebiin dün bulunması 
veya kendisine temlik olunan Ģahsın ödeme kabiliyeti bulunmaması gibi haller aktin 
mâhiyetini ve vasfını tayin ve takdire yardım eden âmillerdir. Doktrinde bu 
mülâhazayı teyit etmektedir. Nitekim Ġsviçre Medenî Kanunu Ģârihlerinden Profesör 
Haap Ģerhinde bu mütââlâda bulunmaktadır. (ġuf’a hakkının ne zaman 
kullanılacağı hakkında kanun sâkıttır gerek nazariyet ve gerek tatbikatta hâkim olan 
telâkkiye göre her el değiĢtirme Ģuf’a hakkında istismâline esas olamaz. ġuf’a 
hakkı, ancak mâlikin meĢfu hakkında üçüncü bir Ģahısla kendi arzusu ile bir hukukî 
muamelede bulunarak meĢfuu paraya çevirmesi halinde dermayan olunabilir. ġu 
Ģartla ki temlik eden bakımından diğer akîdin bir ehemmiyeti olmamak lâzımdır. 
Yani temlik edenin esas maksadının ivaz elde etmek bulunması ve akdinde eda 
edebilecek durumda bulunmasıdır). Yine Ġsviçre Ģârihlerinden Wieland (Hakîkatte 
tenkis ve iadeye tabii tasarruflardan olduğu hâlde satıĢ Ģeklinde yapılan temliklerde 
«Mâlikin hemĢiresinin çocuğuna gayrimenkulün kıymetinden aĢağı bir surette» 
yaptığı Ģartlarda olduğu gibi Ģuf’a hakkı iddia olunamaz. Mevcut içtihat ve 
doktrinlere göre satıĢ mâhiyetinde olmayan temliklerde Ģuf’a cereyan etmez. Miras 
hakkı göz önünde tutularak kanunî mirasçılara temliklerde böyledir) demektedir. 

  Ġsviçreli Ģârih Von Tuhr da Federal Mahkeme kararlarına göre «kanunî mirasçıya 
miras hissesine mahsuben vâki satıĢlarda Ģuf’a hakkı cereyan etmez» 
mütalaasındadır. Aynı görüĢe Rosel de iĢtirâk ederek (vâzı kanun Ģefii’e yalnız 
meĢfuun bir baĢkasına satılması halinde tercih hakkı kabul ettiğine iĢaret etmek 
istiyor. Kelimenin kanunî manasında bey olmayan intikâl sebeplerinde Ģuf’a ihtimali 
ve binaenaleyh mezkûr hakkın istimâli de hadisenin, nev’i itibariyle bertaraf edilmiĢ 
olur. Ġntikâl maksadının akdi maksada galip geldiği ahvalde Ģuf’a cereyan etmez) 
demektedir. Bundan baĢka Ģuf’a mevzuunu tetkik eden eserlerde ve resmi 
mukerreat dergisinde neĢredilmiĢ olan Ġsviçre Federal Mahkeme kararlarında bu 
görüĢ daha açık bir surette terarüz ettirilmiĢtir. Schmit eserinde (hâkim telâkkiye 
göre kanunî mirasçıya ve eĢine müstakbel miras hakkı nazara alınarak yapılan 
temliklerde Ģuf’a cereyan etmeyeceğini) beyan eylemiĢtir. Bundan baĢka son bir 
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 Bu karara göre, müĢterek mülkiyetin paydaĢı; payını karı ve kocaya, 

çocuklarına veyahut akrabaya temlik ederse, görünüĢte satıĢ sözleĢmesi 

yapılsa bile gerçekte miras hukuku ile ilgili amaçların ya da bağıĢlama gibi 

düĢüncelerin hâkim olduğu durumlarda önalım hakkı kullanılamaz333. 

ĠĢlemin akrabalar arasında yapılması onun mutlaka miras hukukuna 

yönelik olduğunu göstermez. Davalının, bu yoldaki savunmayı her türlü delille 

ispat etmesi, gerektiğinde keĢif yapılarak iĢlem tarihindeki önalımlı payın 

değerinin saptanarak tapuda gösterilen bedelle kıyaslanması gerekir334. 

Akrabalık derecesinin ne olacağı belirtilmemiĢse de tarafların birbirine mirasçı 

olacak ölçüde akraba olmaları gereklidir335. Davalı, tapuda satıĢ Ģeklinde iĢlemi 

yapan kimsenin anılan içtihadı birleĢtirme kararında belirtilen akrabalarından biri 

değilse yine hibe savunmasında bulunabilecek midir? Erdoğan’a göre bu 

imkânsızdır. Çünkü bir akdin tarafı olan kimse o akdin muvazaalı olduğunu iddia 

edemez. Böyle bir savunma objektif iyiniyet kurallarıyla bağdaĢmaz. Ġçtihadı 

birleĢtirme kararıyla akrabalar arasındaki iĢlem yönünden buna bir ayrıcalık 

getirilmiĢtir. Üçüncü Ģahıslar içtihadı birleĢtirme kararı kapsamına 

alınmadığından, onların bu yolda bir savunmada bulunmaları mümkün 

değildir336. Buna rağmen Yargıtay 6.HD’nin 27.03.1957 gün ve 12/2 sayılı 

                                                                                                                                
kararında Federal Mahkeme (bir mâlikin kızına sattığı hisse hakkında açılan Ģuf’a 
davasında Ģuf’a hakkı meĢfuun her türlü temlikinde bahis mevzuu olmayacağından 
zâhiren ve müstakilen temlik olunması ve bedelde tesmiye edilmiĢ bulunmasına 
rağmen hakîkatte miras hakkı göz önünde tutularak kızına satıĢ yapılmıĢ 
olduğundan bahisle Ģuf’a cereyan etmeyeceği içtihadında bulunduğu görülmektedir. 
Bu mevzuu tetkik eden profesor, Ģârih ve müelliflerimiz de aynı görüĢe iĢtirâk 
etmektedirler. Netice: 

  MüĢterek mülkün hissedarı, hissesini karı ve kocaya, evlada veyahut akrabaya 
temlik etmesi halinde Ģeklen satıĢ akti bulunsa bile hakîkatte satıĢtan gayri miras 
hukukuna müteferri maksatların veya hibe gibi mülâhazaların hâkim olduğu ahvalde 
Medenî Kanun’un hakîki satıĢlarda kabul eylediği Ģuf’a hakkının cereyan 
etmeyeceğine 27.03.1957 tarihinde ittifakla karar verildi.” (Özenli s.186-187). 

333  Bu içtihadı birleĢtirme kararı için bkz. yuk.s.82-84 dn.332. 

334  C.Erdoğan s.662-663. 

335  H.Erdoğan s.16; C.Erdoğan s.663. Mirasçı olmayan akrabayı da akraba kavramı 
içinde gören Yargıtay kararlarının eleĢtirisi için bkz. H.Erdoğan s.16. 

336  C.Erdoğan s.663. 
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içtihadı birleĢtirme kararının kapsamına akrabaların yanı sıra üçüncü Ģahısları 

da dahil ettiği görülmektedir337. 

e. TaĢınmaz Bir Malın Ortaklığa Sermaye Olarak Konulması 

Kurulan bir ortaklık nedeniyle ortaklardan birisinin, sermaye olarak mâlik 

olduğu taĢınmazını338 ortaya koyması mümkündür. Bu durumda taĢınmazın 

mülkiyet hakkı sahibinden ayrılarak, ortaklığa geçmekte olmasına rağmen, 

burada gerçek bir satıĢtan söz etmeye olanak yoktur. Bu nedenle taĢınmaz bir 

malın ortaklığa sermaye olarak konulması durumunda önalım hakkının 

kullanılması mümkün değildir. Bu husus 27.03.1957 gün ve 12/2 sayılı içtihadı 

birleĢtirme kararının gerekçesinde339 de açıkça belirtilmektedir340. 

f. BağıĢlama341 

BağıĢlama Borçlar Kanunu’nda yer alan bir sözleĢme türüdür. Borçlar 

Kanunu’na göre bağıĢlama öyle bir sözleĢmedir ki, onunla bir kimse, bağıĢ 

kasdı ile malının tamamını veya bir kısmını diğerine temlik eder veya temlik 

taahhüdünde bulunur342. Tanımından da anlaĢılacağı gibi bağıĢlama bir satıĢ 

iĢlemi değildir. Her ne kadar iki taraf arasında yapılan bir sözleĢme ile bir tarafın 

mülkiyetinde olan bir taĢınmazın mülkiyet hakkı, diğer tarafa geçirilmekte ise de, 

bu geçirim için herhangi bir bedel alınmamaktadır. Gerçek satıĢlarda ise bedel, 

satım iĢleminin gerçekleĢmesi için esaslı bir koĢuldur. BağıĢlamada mülkiyetin 

diğer tarafa geçirilmesinin karĢılığı, devir edenin taĢınmazı karĢı tarafa 

bağıĢlama kastıdır. Bu nedenle niteliği bağıĢlama olan sözleĢmelerde 

                                            
337  Bkz. 6.HD 25.01.1983 T. E: 12649 K: 62 (C.Erdoğan s. 689-690). 27.03.1957 gün 

ve 12/2 sayılı içtihadı birleĢtirme kararı sadece akrabaları kapsadığından karardaki 
görüĢe biz de C.Erdoğan (bkz. C.Erdoğan s.690) gibi katılmanın mümkün 
olmadığını düĢünüyoruz. 

  27.03.1957 gün 12/2 sayılı içtihadı birleĢtirme kararı için bkz. yuk.s.82-84 dn.332. 

338  veya taĢınmazının payını. 

339  Bu kararın gerekçesi için bkz. yuk.s.82-84 dn.332. 

340  Özenli s.102. 

341  Bu konuda bkz. Aral s.187-205; C.Yavuz/Özen/Acar s.139-152; Zevkliler/Havutçu 
s.143-157. 

342  Bkz. BK m.239. 
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27.03.1957 gün ve 12/2 sayılı Yargıtay içtihadı birleĢtirme kararı343 uyarınca 

önalım hakkından söz etmeye olanak yoktur344. 

g. Ölünceye Kadar Bakma SözleĢmesi345 

Ölünceye kadar bakma sözleĢmesi, BK’nun 511 inci maddesinde 

düzenlenmiĢtir. Bu sözleĢmede taraflardan birinin edimi, sözleĢmenin diğer 

tarafını ölünceye kadar bakıp gözetmek, buna karĢılık diğer tarafın edimi ise 

bazı mallarının mülkiyetinin sözleĢmenin öbür tarafına geçirilmesini temin 

etmektir. Ölünceye kadar bakma sözleĢmesi satım sözleĢmesi niteliğinde 

değildir. Çünkü bu sözleĢmede mülkiyetin nakli için öngörülen bir miktar para 

olmayıp, bakıp gözetmek borcudur. Bu nedenle üzerinde önalım hakkı bulunan 

bir taĢınmazın, ölünceye kadar bakma sözleĢmesine konu yapılması 

durumunda önalım hakkının kullanılmasına imkân bulunmamaktadır346. 

h. Kat Mülkiyeti Yasası347 

634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu ile bir binanın muhtelif katlarının veya bu 

katları oluĢturan daire veya iĢyerlerinin müstakil bağımsız bölümler haline 

getirilebileceği kabul edilmiĢ, bu bölümler üzerinde kat irtifakı veya kat mülkiyeti 

kurularak müstakilen her türlü tasarrufta bulunulabileceği esası getirilmiĢtir. 

Yasanın 8 inci maddesinde bağımsız bölümlerden biri satıldığında diğer bölüm 

sahiplerinin önalım hakkının olmayacağı hükme bağlanmıĢtır. 2814 sayılı 

yasayla yapılan değiĢiklikle bağımsız bölümler üzerinde kat irtifakı ve kat 

mülkiyeti kurulması arasındaki ayrıcalık da kaldırılmıĢ her iki hâlde de önalım 

                                            
343  Bkz. yuk.s.82-84 dn.332. 

344  Özenli s.102. 

345  Bu konuda bkz. Alpaslan Akartepe, Ölünceye Kadar Bakma SözleĢmesi, Ġstanbul 
2005, s.3-167. 

346  Yıldız s.55. 

347  Kat Mülkiyeti hakkında daha fazla bilgi için bkz. A.H.Karahacıoğlu/M.Altın, Kat 
Mülkiyeti Kanunu ve Ġlgili Kanunlar, Ankara 2004, s.1-1169; A.Arcak, DeğiĢik ve 
Yeni Hükümleriyle Kat Mülkiyeti, Ankara 1983, s.112-1097; M.Tunaboylu,  
Açıklamalı-Ġçtihatlı Ortaklığın Giderilmesi ve PaydaĢlıktan Çıkarılma Davaları, 
B.4, Ankara 2007, s.17-18; H.Kılıç, Gayrimenkul Davaları, C.I, B.4, Ankara 2007, 
s.351-414; Esmer s.209-279; M.R.Karahasan, Mülkiyet ve Kat Mülkiyeti Hukuku, 
C.I, Ġstanbul 1999, s.210-216; S.S.Tekinay, Kat Mülkiyeti, Ġstanbul 1991, s.1-132; 
K.Malatyalıoğlu / H.ErtaĢ, PaylaĢtırma ve Kat Mülkiyeti Kurulması Davaları, 
Ankara 1972, s.197-216; E.Mardin, Kat Mülkiyeti, Ġstanbul 1948, s.7-40. 
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hakkının doğmayacağı kabul edilmiĢtir. Ancak bunun aksi tapuda yapılacak 

resmi sözleĢmeyle kararlaĢtırılabilir. Yasa buna imkân tanımıĢtır. Bunun aksi 

kararlaĢtırıldığında bağımsız bölümlerden birinin satılması halinde diğer 

bağımsız bölüm sahipleri önalım hakkını kullanabileceklerdir348. Yine bir 

bağımsız bölüme birden çok kimse paylı mülkiyetle mâlik ise, bu hâlde her 

bağımsız bölüm ayrı bir taĢınmaz olduğundan paydaĢlardan birinin payını 

üçüncü bir kiĢiye satması halinde, diğer paydaĢlar yasal önalım hakkına sahip 

olabileceklerdir349. 

Devre mülk Ģeklindeki taĢınmaz mülkiyeti de kat mülkiyeti hükümlerine 

tabidir. Devre mülk, devre mülke konu taĢınmazın mülkiyetinin belli süre veya 

sürelerle elde edilmesidir350. Devre mülk sözleĢmelerinin geçerli olabilmesi için 

resmî Ģekilde yapılması zorunludur351. Devre mülk kat mülkiyeti hükümlerine 

tâbi olduğundan bağımsız bölümün müĢterek mâlikleri, bir bağımsız bölümün 

satılması halinde diğer kat mâliklerine karĢı önalım hakkını kullanamayacaklar, 

ancak, o bağımsız bölümün müĢterek mâlikleri, paydaĢlardan birinin payını 

üçüncü bir kiĢiye satması halinde, önalım hakkını kullanabileceklerdir352. 

Bununla birlikte, Kat Mülkiyeti Kanunu’nun 8 inci maddesinin 3 üncü fıkrasında 

resmi sözleĢmede yasal önalım hakkı ile ilgili olarak kanunun öngördüğü 

esasların aksine hüküm konulabileceği ifade edilmektedir. Kat mâlikleri, bu 

hükme dayanarak, resmî sözleĢmede bağımsız bölümün müĢterek mâliklerinin 

de önalım hakkını kullanmayacaklarını kararlaĢtırabilir. ĠĢte bu durumda, 

bağımsız bölümde devre mülk hakkı sahibi olan paydaĢlar, önalım hakkını 

kullanamazlar353. Yine devre mülk sahiplerinin devre mülk sözleĢmesi ile hem 

                                            
348  C.Erdoğan s.664-665. 

349  Yıldız s.52. 

350  Devre mülk kavramı hakkında geniĢ açıklama için bkz. T. Tok, Devre Mülk ve 
Devre Tatil Hakkı, Ankara 2000, s.1-110; A.A. Havutçu, Devre Mülk Hakkı, Ġzmir 
1987, s.40-127; E.S. Özmen, Devre Mülk Hakkı, Ankara 1988 s.100-274. 

351  Yıldız s.51. 

352  Devre mülkte yasal önalım hakkı tanımanın devre mülkün yapısına ve felsefesine 
aykırı olduğunu savunan görüĢ için bkz. Tok, Devre Mülk s.26. 

353  Havutçu, Devre Mülk s.76-77. 
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kendileri hem de üçüncü kimseler için sözleĢmesel önalım hakkı tanımalarına 

da yasal bir engel yoktur354. 

ı. Hükümetçe Dağıtılan Topraklar 

Hükümetçe özel yasalarına göre yurttaĢlara dağıtılan taĢınmazlarda, 

taĢınmazın dağıtılmasına neden olan yasalarda, taĢınmazın üçüncü kiĢilere 

satılmasını önleyen yasaklamalar var ise, bu yasak süresi içinde bir alım – 

satım’dan söz edilemeyeceği için, önalım hakkından veya bu konuda açılacak 

bir önalım davasından söz etmeye olanak bulunmamaktadır. Ancak yasada 

belirlenen yasak süresi dolmuĢ ise bu taĢınmazlardan satılan taĢınmaz payları 

için bir önalım hakkından ve sonucu itibariyle de önalım davasından söz etmek 

olanaklı olur355. 

i. KamulaĢtırma356 

KamulaĢtırma, kamu tüzel kiĢileri ile kurumları tarafından kamu yararı için 

gerekli iĢlere özgülenmek üzere özel kimselere ait taĢınmaz malların ve 

                                            
354  Yıldız s.52. 

  Devre mülkte yalnız sözleĢmesel önalım hakkının tanınması gerektiği görüĢü için 
bkz. Tok, Devre Mülk s.26. 

  Önalım hakkının kat mülkiyetinin sona ermesi hallerinde kullanılabileceği buna 
karĢılık kat irtifakının sona ermesi hallerinde kullanılamayacağı hakkında bkz. Yıldız 
s.52-54. 

355  “Ġdarî ve hususî kanunlara tevfîkan gayrimenkullerin devletçe fertlere yapılan tahsis 
ve tefviz alelâde satıĢ kabilinden olmadığından bunların tescilden evvel mülkiyet 
hakkı tevlît edip etmeyeceklerinin tâyini yine o hususî mevzuatla hallolunulması 
lâzım geleceğine ve 1331, 1771 ve 2510 sayılı kanunların zımnî ve sarîh 
hükümlerine göre usulü dairesinde yapılıp kat’ileĢen tahsîs ve tefvîzler tescilden 
önce de mülkiyet ifade ettiklerine ve bu misillû müfevvaz gayrimenkuller 
mütefevvizin malı addolunacağına ve onun kablet-tescil vefatıyla mirasçılarına 
intikâl edeceğine kıyasen bir hissei Ģâyianın tefvîzi henüz tapuya kaydedilmemiĢ 
olsa dahi aynı gayrimenkulde satılan diğer bir hisse hakkında mütefevvizin müĢteri 
aleyhine Ģuf’a davası ikamesine selâhiyeti olacağına 01.11.1994 tarihinde ikinci 
müzakerede kâfi olan mutlak ekseriyetle karar verildi.” 01.11.1994 gün ve 9/30 
sayılı ĠBK (Özenli s.175). 

356  Bu konuda bkz. M.A.Hayta, KamulaĢtırma ve KamulaĢtırmasız El Atma Davaları, 
Ankara 2007, s.1-38; M.ġengül, Tapuya Kayıtlı Olmayan TaĢınmazların 
KamulaĢtırılması, Ġstanbul 2004, s. 37-88; T.Çınar, KamulaĢtırma ve 
KamulaĢtırmasız El Atma Davaları, Ankara 2005, s.29-897; M.Tutar/T.M.Parlar, 
Eski ve Yeni KamulaĢtırma Davaları, C.I, Ankara 2006, s.1-1259; 
M.Tutar/T.M.Parlar, Eski ve Yeni KamulaĢtırma Davaları, C.II, Ankara 2006, 
s.1261-2420. 
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kaynakların yetkili organlarca verilen karar uyarınca ve parası peĢin ödenerek 

zorla mülk edinilmesidir357. 

Tanımından da anlaĢılacağı gibi kamulaĢtırma iĢleminde mülkiyetin 

geçirilmesine neden olan olay, tarafların karĢılıklı rızalarının birleĢmesi değil, 

mâlikin rızasına bakılmaksızın kamulaĢtırmayı yapan kurumun tek taraflı bir 

iradesidir. Bu nedenle her ne kadar kamulaĢtırma karĢılığı para olarak 

ödenmekte ise de, bu iĢlemi bir taĢınmaz satımı olarak kabule olanak yoktur. 

Burada güdülen amaç, bir veya birkaç kiĢinin yararı değil kamu yararıdır. Bunun 

için de tamamen özel alım - satımlarda söz konusu olan önalım hakkından, 

kamulaĢtırma yolu ile mülkiyetin geçirildiği iĢlemlerde söz etmeye olanak 

yoktur358. 

j. PaydaĢlar Arasındaki SatıĢlar 

MK’nun 732 nci maddesi359 uyarınca önalım hakkının doğumu için bir 

paydaĢın payını tamamen veya kısmen üçüncü bir Ģahsa satması gerekir. Bir 

paydaĢ payını diğer bir paydaĢa satarsa, alan paydaĢ üçüncü Ģahıs 

sayılmayacağından önalım hakkı doğmaz360. 

Önalım hakkı kullanıldıktan sonra alıcının aynı taĢınmazdan baĢka bir pay 

satın almak sureti ile paydaĢ durumuna gelmesi, kullanılan önalım hakkına halel 

getirmez. Çünkü önalım hakkının kullanılması sırasında alıcı ile önalım hakkı 

sahibi arasında herhangi bir paydaĢlık iliĢkisi yoktur361. 

                                            
357  Özenli s.107; Yılmaz, Sözlük s.631. 

358  Özenli s.107. 

  Önalım hakkı kullanıldıktan sonra kamulaĢtırma söz konusu olursa ne olacağı 
hakkında bkz. aĢa.s.156-157. 

359  Bkz. ve karĢ. EMK m.659. 

360  C.Erdoğan s.660. 

  “Ancak Ģimdi yerleĢmiĢ ve ihtilâfsız olarak doktrinde ve uygulamada kabul edilen bu 
görüĢe ulaĢmak kolay olmamıĢtır. BaĢlangıçta satan ve alan dıĢındaki herkes 
üçüncü Ģahıs kabul edilmiĢ böylece paydaĢlar arasında da Ģuf’a hakkının cereyan 
edeceği benimsenmiĢtir. Buna iliĢkin Yargıtay kararları mevcuttur. Örneğin 1.HD’nin 
12.10.1927 gün ve E: 7922 K: 6338 sayılı kararı ile HGK’nun 6.7.1933 gün ve E: 1 
K: 42 sayılı kararı bu doğrultudadır.” (C.Erdoğan s.660). 

361  Yıldız s.29. 
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Alıcının aynı gün aynı iĢlemle iki ayrı paydaĢtan pay satın alması halinde, 

her satıma konu pay için önalım hakkı ayrı ayrı söz konusu olacağından ve her 

pay satıĢı bağımsız olarak değerlendirileceğinden ve yine paydaĢlar arasına bu 

satıĢla yabancı bir kimse ilk defa katılacağından, bu satıĢlardan her biri için ayrı 

ayrı önalım hakkı kullanılabilir. Bu durumdaki alıcı paydaĢ olarak kabul 

edilemez362. 

Peki acaba üçüncü Ģahıs aynı anda bir iĢlemle bir kısım payı bağıĢlama 

suretiyle bir kısım payı da satıĢ yoluyla iktisap etse bağıĢlamada önalım hakkı 

doğmayacağına göre üçüncü Ģahıs bağıĢlanan paydan dolayı paydaĢ kabul 

edilerek satıĢa konu pay için de önalım hakkı doğmayacak mıdır? Erdoğan’a 

göre aynı Ģahsa ait pay önalım hakkını önlemek için muvazaalı olarak böyle ikili 

bir iĢleme tâbi tutulmuĢsa bu durumda önalım hakkının kullanılabileceğini kabul 

etmek gerekir363. 

k. Mirasın PaylaĢılması 

Medenî Kanun’un 676 ncı maddesi364 gereğince mirasçılar arasında paylar 

belirlenip zilyetlik devredilmiĢse veya geçerli bir sözleĢmeyle taksim yapılmıĢsa, 

artık ortaklık iliĢkisi ortadan kalkmıĢ demektir. Bu aĢamadan sonra (elbirliği 

mülkiyetinin paylı mülkiyete dönüĢtürülmesine karar verilmedikçe) bir mirasçı 

kendisine isabet eden bir payı üçüncü bir kiĢiye satsa bile diğer mirasçıların 

yasal önalım haklarını kullanmaları mümkün değildir365. 

l. Feragat 

Bir hakkı belirli bir zaman içinde belirli kimselere karĢı kullanmamak 

iradesine vazgeçme, hakkın kendisinin bir daha doğmamak üzere sonlandırılma 

iradesine ise feragat denir366. 

MK’nun 733 üncü maddesinin 2 nci fıkrasına göre yasal önalım hakkından 

feragatın resmi Ģekilde yapılması ve tapu kütüğüne Ģerh verilmesi gerekir. Belirli 

                                            
362  Yıldız s.29-30. 

363  C.Erdoğan s.660. Aynı görüĢte bkz. Yıldız s.31. 

364  EMK’nun 611 inci maddesi. 

365  C.Erdoğan s.665-666. 

366  Yıldız s.57. 
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bir satıĢta, satıĢtan önce veya sonra önalım hakkını kullanmaktan vazgeçme ise 

yazılı Ģekilde yapılmalıdır367. Feragat ve vazgeçmeyle ilgili öngörülen bu 

koĢullar geçerlilik koĢuludur368. 

Önalım hakkından feragat durumunda önalım hakkı tamamen ortadan 

kalkmakta, buna karĢın belli bir satım için vazgeçme söz konusu olduğunda 

önalım hakkı sadece o satım için kullanılamamaktadır369. 

Feragat ve vazgeçme ile ilgili burada yapılan açıklamalar önalım hakkının 

kullanılmasından önceye iliĢkindir. Önalım hakkının kullanılmasından sonraki 

aĢamada ise (Medenî Kanun’un 734 üncü maddesinin 1 inci fıkrasında önalım 

hakkının dava açılarak kullanılması öngörüldüğünden)370, HUMK’nun 93 ve 151. 

maddelerine göre iĢlem yapılması gerekir371. 

m. Geri Alım SözleĢmesi Gereğince Yapılan SatıĢlar 

Geri alım hakkı bu hakkın sahibine satılan bir taĢınmazı bedeli karĢılığında 

tek taraflı irade beyanı ile geri alma imkânı verir372. Geri alım hakkı gerçek bir 

satıĢ olmadığı için geri alım sözleĢmesi gereğince yapılan satıĢlarda önalım 

hakkının kullanılması söz konusu değildir373. 

n. Tapuda Kayıtlı Olmayan TaĢınmazlara ĠliĢkin SatıĢlar 

Tapusuz taĢınmazları elde bulundurmak zilyetliği ifade eder. Bu tür 

taĢınmazlardaki satıĢlar mülkiyetin devrini değil zilyetliğin devrini öngören 

                                            
367  Yargıtay da 16.05.1951 gün ve 6/3 sayılı içtihadı birleĢtirme kararı ile bu nitelikteki 

feragatin MK’un 733 üncü (EMK’nun 657 nci) maddesine göre resmî Ģekilde 
yapılması ve tescili gerektiğine, bir alıcıya karĢı satıĢtan önce veya sonra önalım 
hakkından feragat taahhüdünün ise resmi Ģekle bağlı olmadığına, ancak böyle bir 
feragatin HUMK m.288 gereğince yazılı olarak ispat edilebileceğine karar vermiĢtir 
(Bu içtihadı birleĢtirme kararı için bkz. C.Erdoğan s.1071-s.1073). 

  Yasal önalım hakkından vazgeçmeye iliĢkin hükümlerin sözleĢmesel önalım 
hakkında da uygulanacağı hakkında bkz. MK m.735 f.3. 

368  Yıldız s.59. 

369  Yıldız s.59. 

370  Bkz. yuk.s.61. 

371  Yıldız s.59. 

372  Ayrıca bkz. yuk.s.47-48. 

373  C.Erdoğan s.666. 
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satıĢlar olduğu için bu satıĢlarda önalım hakkının kullanılması mümkün 

değildir374. 

o. Mülkiyeti Muhafaza Kaydı ile Yapılan SatıĢlar375 

Mülkiyeti muhafaza kaydı ile yapılan satıĢların konusunu taĢınır eĢyalar 

oluĢturur. TaĢınmazların bu tür satıĢların konusunu oluĢturması söz konusu 

değildir (bkz. BK m. 214 f. 2). Bu nedenle mülkiyeti muhafaza kaydı ile yapılan 

satıĢlarda önalım hakkı kullanılamaz376. 

ö. Ortaklığın Taksim Yolu ile Giderilmesi377 

Ortaklığın taksim yolu ile giderilmesine iliĢkin ilâmın kesinleĢmesi halinde 

ortaklık iliĢkisi son bulur. Bu nedenle kararın uygulamaya konulmasından önce 

bir paydaĢın payını üçüncü Ģahsa satması durumunda diğer bir paydaĢın 

önalım hakkını kullanması mümkün değildir378. 

p.  Ġntifa Hakkı Hariç Tutularak Satılan Çıplak Mülkiyet Payının Tekrar 

Ġadesi 

Ġntifa (kullanma) hakkının kendi üzerinde bırakılarak çıplak mülkiyete iliĢkin 

payın satılıp tekrar intifa hakkı sahibine iade edilmesi halinde önalım hakkı 

kullanılamaz. Çünkü bu hâlde satıcı taĢınmazla ilgisini kesmemekte aksine 

taĢınmaz üzerinde paydaĢlık iliĢkisini devam ettirmektedir379. 

r. Özel Yasalara Göre Yetkili Kurumlarca Yapılan Tahsisler 

Bu tür tahsis iĢlemlerinde bir bedel alınmıĢ olsa dahi gerçekte bir satıĢ 

olmadığı için önalım hakkından da bahsedilemez380. 

                                            
374  H.Erdoğan s.17. 

375  Bu konuda bkz. Zevkliler/Havutçu s.87-88. 

376  Yıldız s.27. Ayrıca bkz. yuk.s.33-34 ve s.39-40. 

377  Bu konuda bkz. Tunaboylu, Ortaklığın Giderilmesi s.15 vd. 

378  C.Erdoğan s.666. 

379  H.Erdoğan s.18. 

380  H.Erdoğan s.18. 

  Örneğin 775 sayılı Gecekondu Yasasına göre belediyelerin yapmıĢ oldukları 
tahsislerde önalım hakkı doğmaz. 
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X. Önalım Hakkının Medenî Kanun’un Ġkinci Maddesindeki Dürüstlük 

Kuralına Aykırı Olarak Kullanılması 

1. Medenî Kanun’un Ġkinci Maddesindeki Dürüstlük Kuralı 

Medenî Kanun’un 2 nci maddesi, hak süjelerinin hukukî davranıĢlarına ve 

bu davranıĢlara uygun olarak hâkimin kararlarına iliĢkin olarak düzenlenmiĢ 

olan dürüstlük genel kuralını ihtiva eder381. 

Dürüstlük genel kuralının düzenlendiği MK’nun 2 nci maddesinin kaynağı 

olan Ġsviçre Medenî Kanunu’nun 2 nci maddesinin Fransızca ve Almanca 

metinlerinde kullanılan “bonne foi” ve “Treu und Glaube” deyimleri esas 

alınarak, bu genel kural (prensip-ilke), “afâki iyiniyet”, “objektif hüsnüniyet”, 

“doğruluk ve güven kuralı”, “doğruluk ve inanç”, “doğruluk kuralı” ve “dürüstlük 

ve iyiniyet” terimleri ile de ifade olunmaktadır382. 

Dürüstlük kuralı, bütün hakların kullanılmasında ve borçların yerine 

getirilmesinde, hukuka, bir toplumda genellikle benimsenen ahlâk anlayıĢına, örf 

ve âdet kurallarına ve doğruluk ilkelerine uygun davranma, kullanılan hakla ilgili 

olan diğer hak sahiplerinde veya borç iliĢkisinin diğer tarafında bulunanlarda 

varlığı olağan olan güven duygusunu zedelememeyi öngören kural olarak 

nitelendirilebilir383. 

Tarihi çıkıĢ noktası göz önünde tutulduğu zaman, MK’nun 2 nci 

maddesinde “güven düĢüncesi”nin hâkim olduğu görülür384. Bu düĢünceye göre, 

bir hukukî iliĢkide bir taraf diğer tarafça güveninde aldatılmamalı, haklı 

beklentileri boĢa çıkarılmamalıdır. Bir taraf diğer tarafın yararlarını da 

düĢünmeli, o tarafın haklı olarak bekleyebileceği hususları göz önünde 

tutmalıdır385. 

Dürüstlük kuralının amacı, kiĢilerin haklarını kullanırken veya borçlarını 

yerine getirirken veyahut diğer iliĢkilerinde dürüst, namuslu, mâkul ve yaptığı 

                                            
381  Bkz. yuk.s.10 dn.26. 

382  Arslan Dürüstlük Kuralı s.23. 

383  Arslan Dürüstlük Kuralı s.23. 

384  Edis s.291. 

385  Arslan Dürüstlük Kuralı s.24. 
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eylemin sonucunu bilebilen orta zekalı bir kimsenin benzer olaylardaki davranıĢı 

gibi davranmasını sağlamaktır386. 

Dürüstlük kuralı, özel hukukun bütün alanlarında uygulanması gereken bir 

temel ilke niteliğindedir. Bu, her hukukî iliĢkide göz önünde bulundurulması 

gereken bir ilkedir. Hatta çözümsüz kalan, baĢka bir deyimle, hakkında baĢkaca 

özel bir kural bulunmayan çoğu olayda yargıç; dürüstlük kuralına göre olayı 

çözümler ve boĢluğu doldurur. Bu temel ilke, yargıç tarafından kendiliğinden 

(re’sen) göz önünde tutulması gereken bir ilkedir387. Çünkü bu ilke, kamu düzeni 

ve genel ahlak yararına konulmuĢ emredici kural niteliği taĢır388. 

Dürüstlük kuralı, en baĢta kiĢilerin haklarını kullanmaları ve borçlarını 

yerine getirmelerinde etkili olur. Bundan baĢka dürüstlük kuralı hukuk 

kurallarının uygulanmasında ve yorumunda da yargıçlara yol gösterici iĢleve 

sahiptir. Aynı zamanda yargıcın önüne gelen bir olayla ilgili hukukî bir iĢlemin, 

örneğin bir sözleĢmenin yorumu gerekirse eksiklerin tamamlanması konusunda 

da, dürüstlük kuralı, yargıca yol göstericidir389. 

2. Önalım Hakkının Dürüstlük Kuralına Aykırı Olarak Kullanılması 

Diğer bütün haklar gibi önalım hakkı kullanılırken de dürüstlük kurallarına 

uyma zorunluluğu vardır. AĢağıda önalım hakkının dürüstlük kurallarına aykırı 

olarak kullanıldığı kabul edilen haller sırası ile ele alınacaktır. 

a.  PaydaĢlar Arasında Kullanma Biçiminin BelirlenmiĢ Olması 

Yönünden 

Paylı taĢınmazlarda paydaĢların kullanımına sunulan yerlerin fiilen 

belirlenmiĢ ve paydaĢlarca kullanılıyor olması durumunda, önalım hakkının 

kullanılıp kullanılmayacağı bir sorundur. 

Yargıtay, paylı taĢınmazın kullanma biçimi belirlenmiĢ olup da her paydaĢ 

payına iliĢkin belli bir yeri kullandığı sırada, paydaĢlardan birinin, kendisine 

                                            
386  Ġmre s.310. 

387  Zevkliler / Acabey / Gökyayla s.161. 

388  Egger. Art. z. Nr. 1 (Naklen, Zevkliler / Acabey / Gökyayla s.161). 

389  Zevkliler / Acabey / Gökyayla s.162. 
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ayrılan yeri göstererek, tapuda payını üçüncü bir kiĢiye satması durumunda, 

öbür paydaĢların alıcıya karĢı önalım hakkını ileri sürmesinin MK m.2’ye 

aykırılık oluĢturacağı görüĢündedir. Yargıtay’a göre her paydaĢ belirli bir kesimi 

uzun süreden beri tasarruf etmekte ise, her paydaĢın yeri müstakil bir taĢınmaz 

niteliği almıĢ demektir390. 

Ancak Oğuzman ve ġıpka’nın da belirttikleri gibi391 böyle bir fiili paylaĢım 

durumunda paydaĢın (veya paydaĢların) önalım haklarını kullanmaktan 

vazgeçtikleri anlamını çıkarmak, aslında bir zorlamadır. Zira paydaĢlar 

kullanacakları yerleri fiilen belirlemekle birlikte, paylı mülkiyet iliĢkisinin diğer 

paydaĢlarla devam edeceğini düĢünmektedirler. Ayrıca bu tür taĢınmazlar 

(özellikle tarım arazileri) genellikle böyle fiili paylaĢım tarzı ile paydaĢların 

istifadesine sunulur. Ancak bu durum MK m.676 f.3 (EMK m.611 f.2), m.698-

699 (EMK m.627-628) ve m. 706 (EMK m.634) gereği geçerli bir taksim olarak 

kabul edilemez392. Zira resmî olmayan Ģekilde fiili bir paylaĢmanın kabulü, her 

Ģeyden önce Medenî Kanun’un paylı mülkiyet iliĢkisine hâkim ilkelerine ters 

düĢmektedir393. Kaldı ki Yargıtay kararlarına konu olan olaylarda paylı mülkiyet 

iliĢkisi sona ermemiĢtir, devam etmektedir. Hukukî bir sonuç doğurmaya yönelik 

paydaĢlığın giderilmesi ve taksim söz konusu değildir. Ayrıca paylı mülkiyet 

iliĢkisinde paydaĢların taĢınmazı fiili olarak paylaĢıp ayrı ayrı kullanmalarının 

olağan olduğu ve bunun paylı mülkiyet iliĢkisini ortadan kaldırmayacağı da 

açıktır394. Öte yandan yabancı bir üçüncü kiĢinin topluluğa girmesini önlemek 

her zaman paydaĢın menfaatine ve yasal önalım hakkının tanınma amacına 

uygundur395. Bütün bu nedenlerle Yargıtay’ın yukarıda aktardığımız görüĢüne396 

                                            
390  Bkz. 6.HD 23.01.1986 T. E: 13067 K: 486 (YKD, Y.1986, C.XII, S.6, s.801-802). 

Ayrıca bkz. Karahasan, EĢya Hukuku I s.1144-1145 ve orada geçen kararlar. ġıpka 
s.116-117; Özenli s.144-145; Yıldız s.55-56. 

391  Oğuzman / Seliçi / Özdemir s.437 dn.1043; ġıpka s.116. 
392  ġıpka s.116. 
393  Y.Özdek, “Önalımda (ġuf’ada) Vazgeçme ve Bir Yargıtay Kararı”, DÜHFD, Y.1985, 

S.3, s.361. 
394  Özdek s.361. Ayrıca bkz. ġıpka s.117. 
395  ġıpka s.117.  

  Yasal önalım hakkının tanınma amacı için bkz. yuk.s.38-39. 
396  Bkz. yuk.s.94-95. 
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katılmak (yani paylı taĢınmazın paydaĢlar arasında fiilen paylaĢılmıĢ olması 

halinde önalım hakkının kullanılmasının MK’nun 2 nci maddesindeki dürüstlük 

kuralına aykırı olacağını kabul etmek) bizce de mümkün değildir397. 

b. Topraktan Satın Alma Yönünden 

Uygulamada özellikle inĢaat halindeki yapılarda henüz kat mülkiyeti veya 

kat irtifakı kurulamadığı için arsa payı üzerinden topraktan daire satın alma 

Ģeklinde yerleĢen pay satıĢı olaylarında, arsa payını önce satın alanların 

sonraki alıcılara karĢı önalım hakkını kullanıp kullanamayacakları meselesi 

karĢımıza çıkmaktadır. Arsa payı üzerinden yapılan satıĢların, daire değerlerine 

oranla çok daha düĢük gösterilerek yapılması, diğer paydaĢların genellikle 

önalım haklarını kullanma yolunda tahrîk edici bir unsur olmaktadır398. 

Yargıtay böyle hallerde önalım hakkının kullanılmasını dürüstlük 

kurallarına aykırı bulmaktadır399. Yargıtay’ın bu görüĢü doktrinde de devletin 

konut edindirme politikası doğrultusunda toplu konut yapımının amaca 

ulaĢmasının engellenmesinin önüne geçtiği gerekçesiyle doğru kabul 

edilmektedir400. 

c. Yasal Temsilci Yönünden 

PaydaĢın payını kanunî temsilci sıfatıyla satan kimsenin, kendi payına 

dayanarak alıcıya karĢı yasal önalım hakkını kullanmak istemesi de dürüstlük 

kurallarına aykırıdır401. 

 

 

                                            
397  M.Kılıçoğlu da belirttiğimiz nedenlerle Yargıtay’ın yukarıda aktarmıĢ olduğumuz 

görüĢüne katılmamakta, paylı taĢınmazın paydaĢlar arasında fiilen paylaĢılmıĢ 
olması halinde önalım hakkının kullanılmasının MK’nun 2 nci maddesindeki 
dürüstlük kuralına aykırı olacağını kabul etmemektedir. Bkz. M.Kılıçoğlu s.120. 

398  ġıpka s.109. 

399  HGK 19.03.1980 E: 978 K: 6.1101 – HGK 13.01.1982 E: 6.1099 K: 22 (Karahasan, 
EĢya Hukuku I s.1147) – 6 HD 07.10.1980 T. E: 9356 K: 8634 (YKD, Y.1982, S.1, 
s.45). 

400  Tekinay, Takyitler s.45; ġıpka s.110. 

401  6.HD 25.04.1985 T. E: 4561 K: 5504 (YKD, Y.1985, S.11, s.1632). 
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XI. Önalım Hakkından Yararlanma Oranı 

Önalım hakkını kullanan paydaĢların pay oranları ne olursa olsun önalımlı 

paydan eĢit oranda yararlanırlar. Çünkü 11.06.1947 tarihli içtihadı birleĢtirme 

kararı402 satılan payın, önalım hakkını kullanan birden fazla paydaĢ arasında, 

bunların kendi payları oranında değil, eĢit olarak bölüneceğini kabul etmiĢtir403. 

Yine önalım davası açıldıktan sonra önalım hakkını kullanan paydaĢların bir 

kısmı davadan feragat ederlerse, önalımlı pay eĢit olarak davayı takip eden 

paydaĢlara geçecektir404. Bir paydaĢın açtığı davaya diğer paydaĢlar aslî 

müdahil olarak katılmıĢlarsa ve bu istek hak düĢürücü süre içinde vâki olmuĢsa 

onlar da davacı sıfatını kazanmıĢ olacaklarından eĢit oranda yararlanma ilkesi 

bu hâlde de geçerlidir405. Bir paydaĢ lehine önalım ilâmı alınırsa, bu ilâm 

kesinleĢse, hatta tapuya tescili dahi yapılsa, satıĢ kendisine yeni bildirilen406 

paydaĢ ilk davayı açan paydaĢ aleyhine hak düĢürücü süre içinde dava 

açtığında önalımlı payı her iki paydaĢ eĢit oranda iktisap edeceklerdir407. Birden 

çok paydaĢ birlikte dava açıp da bir kısmının davasının süre vb. yönden 

reddedilmesi halinde de önalımlı payın tamamı eĢit olarak davayı kazanan 

paydaĢlara verilecektir408. Buna karĢın önalım davasının davayı açan bir kısım 

paydaĢ tarafından müracaata bırakılması halinde, müracaata bırakma 

tarihinden itibaren üç ay geçmekle davanın açılmamıĢ sayılmasına karar 

verilmiĢ olsa bile bu paydaĢların payı davası kabul edilen paydaĢlara 

geçmeyecektir409. 

                                            
402  11.06.1947 gün ve 18/5 sayılı ĠBK için bkz. H.Erdoğan s.847-850. 

403  PaydaĢların önalım hakkından payları oranında yararlanmalarını savunan görüĢ için 
bkz. ġıpka s.126 ve orada dn.33'de belirtilen yazarlar. Ayrıca bkz. Tekinay, Takyitler 
s.48. 

404  6.HD 25.06.1971 T. E: 2635 K: 3171 (C. Erdoğan s.788-789). 

405  6.HD 18.10.1977 T. E: 6643 K: 6694 (C. Erdoğan s.789-790). 

406  EMK döneminde ise satıĢı yeni öğrenen. 

  Bildirim yapılmadan hak düĢürücü sürenin iĢlemeye baĢlamayacağı hakkında bkz. 
yuk.s.56 dn.228. 

407  1.HD 12.02.195 T. E: 7126 K: 706 (C.Erdoğan s.788). 

408  C.Erdoğan s.785. 

409  6.HD 26.03.1954 T E: 2388 K: 1911 (C.Erdoğan s.788). 
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XII. Önalım Hakkının Kullanılmasına Engel Olmaya Yönelik GiriĢimler 

1. Alıcının Payını Satması 

Birbiri ardından gelen satıĢlarla alıcı değiĢse bile, (her satıĢla önalım hakkı 

yeniden doğacağından)410 önalıcı önalım hakkından yoksun bırakılamaz. Bunun 

doğal sonucu olarak da birden çok satıĢ yapılan hallerde önalım hakkı en son 

alıcıya yöneltilmek suretiyle kullanılabilir411. 

2. Alıcı Tarafından Payın BağıĢlanması 

Yargıtay, önalım davası açıldıktan sonra payın bir baĢka Ģahsa 

bağıĢlanmasını doğmuĢ olan ve süresinde açılan önalım davasını bertaraf 

etmek kastına yönelik kabul ederek iyiniyetli kabul etmemektedir412. 

Hak kullanılmadan payın alıcıya bağıĢlanması durumunda eğer bağıĢlama 

önalım hakkını engellemek amacını taĢıyorsa muvazaa ve kötüniyetin ispatı ile 

hukukî iĢlemin iptali mümkündür413. Ancak bağıĢlama geçerli bir hukukî iĢlem 

ise çözüm öğretide tartıĢmalıdır414. 

3. Alıcı ile Satıcının AnlaĢıp SatıĢ SözleĢmesini Bozmaları 

a. Önalım Hakkının Kullanılmasından Önce 

Önalım hakkının kullanılması ve bu beyanın muhatabına ulaĢması ile 

birlikte, önalım hakkı sahibi ile alıcı arasında (daha önce alıcı ile satıcı arasında 

yapılan satım sözleĢmesi ile Ģartları aynı olan) yeni bir satım iliĢkisi doğar415. 

Önalım hakkı kullanılmadan önce alıcı ile satıcı aralarındaki satım sözleĢmesini 

                                                                                                                                
  Bu görüĢün EMK’nun yürürlükten kalkması ile birlikte hukukî dayanaktan yoksun 

hale geldiği hakkında bkz. aĢa.s.183. 

410  6.HD 16.11.1999 T. E: 11991 K: 12000 (Tunaboylu, Önalım Davaları s.75-76). 

411  Karahasan, EĢya Hukuku I s.1153. 

412  6.HD 28.03.1974 T. E: 1351 K: 1415 (M.Kılıçoğlu s.57). 

413  M.Kılıçoğlu s.57. 

414  Tekinay muvazaa ve kötüniyet dıĢında bu hakkın kullanılamayacağı görüĢündedir. 
Bkz. Tekinay, Takyitler s.99. Aynı görüĢte: bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.131. Aksi 
görüĢ için bkz. Oğuzman / Seliçi / Özdemir s.439; M.Kılıçoğlu s.58. 

415  Bkz. yuk.s.61. 
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feshederlerse ortada geçerli bir satım sözleĢmesi kalmaz. Mâlik değiĢikliğinden 

söz edilemeyeceği için de bu hâlde önalım hakkı kullanılamaz416. 

b. Önalım Hakkının Kullanılmasından Sonra 

Önalım hakkının kullanılması ve bu beyanın muhatabına ulaĢması ile 

birlikte, önalım hakkı sahibi ile alıcı arasında yeni satım iliĢkisi kendiliğinden 

baĢka hiçbir iĢleme gerek kalmadan doğduğuna göre417, bu aĢamadan sonra 

alıcı ile satıcının aralarındaki satım sözleĢmesini iradi olarak ortadan 

kaldırmaları önalım hakkının kullanılmasını engellemez. Hatta daha önce 

yapılan ifanın eski hale getirilmiĢ olması (yani alıcının tapuda aldığı taĢınmazı 

yeniden satıcının üzerine geçirmesi) dahi bu durumu değiĢtirmez418. 

4. Payın Hacizli Olması Üzerinde Ġpotek Bulunması 

Alıcının borcu nedeni ile önalım hakkının kullanılmasından önce alacaklısı 

tarafından pay üzerine koydurulan haciz, bu hakkın kullanılmasına engel 

değildir. Alacaklının hakkı önalım bedeline yansır ve bu bedel üzerinde devam 

eder. Ġpotek konulması da, hakkın kullanılmasına engel olmaz. Ne var ki, önalım 

hakkı sahibi, ya ipotekli alacağı yüklenir ya da alacağı ödeyerek ipoteği kaldırtır. 

Her iki durumda da ipotekli alacak önalım bedelinden indirilir. Eğer ipotek 

gerçek olmaz, muvazaa yolu ile konulmuĢ bulunursa, önalım hakkı sahibi bunun 

çizimini (terkinini) isteyebilir. Haczin muvazaalı olarak konulmasında da durum 

ipotekte olduğu gibidir419. 

5. Önalım Hakkı ve Gabin 

Gabin iki tarafa borç yükleyen sözleĢmelerde, taraflardan birinin öteki 

tarafın müzâyakasından (darda kalmasından) hiffetinden (düĢüncesizliğinden) 

                                            
416  Yıldız s.20-21. 

  Yargıtay’ın aksi yöndeki görüĢü için bkz. Karahasan, EĢya Hukuku I s.1154-1155. 

417  Bkz. yuk.s.61. 

418  Yıldız s.21. 

419  Karahasan, EĢya Hukuku I s.1155. Ayrıca bkz. 6.HD 25.04.1983 T. E: 354 K: 4471 
– 6.HD 26.04.1983 T. E: 3037 K: 4514 (C.Erdoğan s.820-821) – 14.HD 04.02.1975 
T. E: 156 K: 751 (Karahasan, EĢya Hukuku I s.1155). Bu konu hakkında geniĢ 
açıklama için bkz. aĢa.s.224-226. 
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veya tecrübesizliğinden (toyluğundan) yararlanarak ivazlar arasında açık bir 

oransızlık yaratıp, onu sömürmesi olarak tanımlanabilir420. 

Gabinli olarak kurulan bir satım sözleĢmesinde sömürülen taraf ile 

sömüren taraf bu sözleĢme ile bağlıdır. Ancak sömürülen yan BK m.21’deki bir 

yıllık süre içerisinde sözleĢmeyi baĢtan itibaren hükümsüz hale getirebilir421. 

Bu müessese ile hâkime MK’nun 2 nci maddesindeki dürüstlük kurallarına 

aykırılık teĢkil eden haller karĢısında kudretini kullanma yetkisi verilmektedir422. 

Peki acaba önalım hakkının kullanılmasına esas olan satım 

sözleĢmesinde gabin varsa önalım hakkı kullanılabilecek midir? Bunu gabin 

iddiasının ileri sürülme zamanına göre değerlendirmek gerekir. 

a.  Gabin Ġddiasının Önalım Hakkının Kullanılmasından Önce Ġleri 

Sürülmesi 

Önalım hakkı konusu taĢınmaz satıldıktan sonra, önalım hakkı sahibinin 

bu hakkı kullanmasından önce satım sözleĢmesi sömürülen tarafça 

feshedilebilir. Sömürüldüğü için sözleĢmeyi fesheden taraf alıcı olabileceği gibi 

satıcı da olabilir. Bu durumda satım sözleĢmesi baĢlangıçtan itibaren hükümsüz 

hale geleceğinden önalım hakkının kullanılması mümkün değildir423. 

 

 

 

                                            
420  Ç.M. Aslan, Gabinin Unsurları ve Hukukî Sonuçları, Ankara 2006 s.26; Bu 

konuda bkz. B.Kalkan, Türk Hukukunda Gabin, Ġstanbul 2004, s.51-135; E. 
Özkaya, Gabin Davaları, Ankara 2000, s.15-34. 

421  Bkz. Yıldız s.14. 

422  Aslan s.24. 

423  Yıldız s.15. 

  Sebük’e göre, bu hâlde önalım hakkı sahibine sömürmede söz konusu olan ivaz 
farkını ödemesi koĢulu ile önalım hakkını kullanma imkânının tanınması gerekir 
(bkz. Sebük s.99). Ancak Yıldız’a göre sömüren tarafa tanınmayan bir hakkın 
sözleĢmenin tarafı olmayan bir kiĢiye tanınması BK m.21’de sömürülen taraf için 
öngörülen sözleĢmeyi fesih hakkının önlenmesi sonucunu doğurur. Bu da Yıldız’a 
göre Sebük’ün görüĢünün kabul edilemez olduğunu göstermektedir (Yıldız s.15). 
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b.  Gabin Ġddiasının Önalım Hakkının Kullanılmasından Sonra Ġleri 

Sürülmesi 

Gabin iddiasının önalım hakkının kullanılmasından sonra ileri sürülmesi 

halinde satım sözleĢmesinde sömürülen tarafın alıcı ya da satıcı olmasına göre 

bir ayrım yapmak gerekir. 

Sömürülen tarafın satıcı olması durumunda, alıcı satım sözleĢmesini BK 

m.21 gereğince feshetse bile, önalım hakkı kullanılabilir. Çünkü satıcının, 

alıcının müzâyaka içinde olması, tecrübesizliği veya hiffetinden yararlanarak 

elde edebileceği sonucu, önalım hakkı sahibi bu hâlde bilerek ve isteyerek 

kendi iradesi ile kabul etmektedir424. 

Sömürülen tarafın alıcı olması durumunda ise karĢımıza üç farklı olasılık 

çıkmaktadır. Konumuz açısından bu üç farklı olasılığın ayrı ayrı incelenmesi 

gerekir. 

Birinci olasılıkta gabin iddiası, açılan önalım davasında def’i olarak ileri 

sürülmektedir. Yıldız’a göre gabin iddiası, önalım davasına bakan mahkemede 

def’i olarak ileri sürüldüğünde, mahkemenin bunu bir ön sorun olarak kabul 

etmesi ve öncelikle bu iddiayı sonuçlandırması gerekir425. Çünkü satımda 

sömürme olduğu tespit edildiğinde satım sözleĢmesi baĢlangıçtan itibaren 

sömüren taraf için geçersiz hale gelmekte426 ve önalım hakkının dayanağı 

ortadan kalkmaktadır427. Ancak Yargıtay gabinle önalım hakkının ortadan 

kalkmayacağı görüĢündedir428. 

Ġkinci olasılıkta önalım davası devam ederken, gabin davası ayrı bir 

mahkemede açılmakta ve önalım davası sonuçlanmadan, gabin davası 

                                            
424  Yıldız s.15. 

425  Yine Yıldız’a göre gabin iddiasının önalım davasına bakan mahkemeden baĢka bir 
mahkemede bağımsız bir dava Ģeklinde ileri sürülmesi halinde de önalım davasının 
sonucu bu gabin davasının sonucuna bağlı bulunduğundan bu mahkemenin 
vereceği karar beklenmelidir. Bkz. Yıldız s.16. 

426  Bkz. yuk.s.100. 

427  Yıldız s.16. 

428  1.HD 23.06.1951 T. E: 7973 K: 3408 (V. Çernis, “ġuf’a Hakkını Akim Bırakmaya 
Matuf Bir TeĢebbüs Olarak Gabin Davası”, Ad. Der., Y.1957, S.7-8, s.4-10). 
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sonuçlandırılarak alınan ve kesinleĢen ilâm önalım davasına delil olarak 

sunulmaktadır. 

Yargıtay’a göre önalım davasından sonra açılan gabin davası daha önce 

sonuçlandırılır ve davalı alıcı, buna dayanarak satıĢın bozulduğunu ileri sürer 

ise, mahkemenin, önalıcının hakkının bir tarafa itilip itilmediğini yani sömürme 

iddiasının muvazaalı ve kötüniyetli olup olmadığını araĢtırıp varacağı sonuç 

uyarınca önalım davasını karara bağlaması gerekir429. 

Üçüncü ve son olasılıkta gabin davası ile önalım davası sonunda verilen 

ve kesinleĢen kararlar karĢı karĢıya gelmektedir. Burada her iki davanın açılma, 

kararın verilme ve kesinleĢme tarihlerinin bir önemi yoktur. KesinleĢen önalım 

ve sömürmenin tespitine iliĢkin kararlar tescil için tapu memuruna ibraz 

edildiğinde, tapu memuru Türk Medenî Kanunu’nun 1026 ncı (EMK’nun 934 

üncü) maddesi gereğince mahkemeye baĢvurarak, bu konuda bir karar 

verilmesini talep edecektir430. Bu hâlde mahkemece verilecek karar kesinleĢen 

gabin ilâmı nedeni ile önalım hakkına iliĢkin ilâmın ortadan kaldırılmasına ve 

tescilin eski hale iadesine yönelik olacaktır431. 

6. Ölünceye Kadar Bakma SözleĢmesi Yapılması 

Yargıtay önalım hakkı kullanıldıktan sonra, alıcının önalım hakkı konusunu 

oluĢturan payı  (ya da taĢınmazı) ölünceye kadar bakma sözleĢmesi uyarınca 

bakım borçlusuna aktarmasının süresinde kullanılan önalım hakkını 

etkilemeyeceği görüĢündedir432. 

                                            
429  HGK 06.02.1957 T. E: 1-4 K: 20 (MHAD, Y.1957, S.7-8, s.131-133). Feyzioğlu’nun 

Yargıtay HGK kararındaki görüĢe katıldığı hakkında bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı 
s.197-198. Ayrıca bkz. yuk.s.98 dn.414. Sömürme iddiasının muvazaalı ve 
kötüniyetli olup olmadığını belirleme iĢini davaya bakan hâkime bırakmanın en iyi 
çözüm Ģekli olacağı yönündeki görüĢ için bkz. Yıldız s.17. 

430  S.Kurtoğlu, “ġuf’a Talebi KarĢısında Gabin Ġddiası”, ABD, Y.1957, S.5, s.203. 

431  Yıldız s.18. 

432  “Davacı Ģuf’alı payın iliĢkin bulunduğu taĢınmazda paydaĢ olduğunu, paydaĢlardan 
Mehmet Demir Özer’in 512/4608 payını davalı Mustafa Yiğitaslan’a 31.10.1989 
tarihinde 500.000 TL bedelle sattığını ileri sürerek Ģuf’alı payın iptali ve adına 
tescilini 15.11.1989 tarihli dilekçe ile istemiĢtir. 

  Dava devam ederken Ģuf’alı pay davalı Mustafa Yiğitaslan tarafından 21.11.1989 
tarihinde aynı bedelle paydaĢ Hasan Demirözer’e satılmıĢ, Hasan Demirözer de 
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7. Muvazaalı ĠĢlem Yapılması 

Önalım davası açıldıktan sonra dava konusu payın muvazaalı iĢlem 

sonucu dava dıĢı üçüncü kiĢilere intikâl ettirildiğinin ileri sürülmesi halinde bu 

iddianın isbatına imkân verilmesi gerekir433. 

XIII. Önalım Hakkının Sona Ermesi434 

Önalım hakkını sona erdiren nedenler birden çoktur. 

Öncelikle hiçbir kiĢi kendisine ait bir hakkı veya yetkiyi kullanmak zorunda 

değildir. Gerek hak ve yetkisinin doğumundan önce ve gerekse doğumundan 

sonra, belli kiĢilere karĢı bu hakkı kullanmaktan vazgeçebilir. Bunun doğal 

                                                                                                                                
kendi payı ile birlikte Ģuf’alı payı kızı davalı Nimet Yiğitaslan’a ölünceye kadar 
bakma vaadiyle devretmiĢtir. Davacı HUMK’nun 186 ncı maddesi gereğince her iki 
alıcıya da davayı yöneltmiĢtir. 

  Davacı Ģuf’alı payın iptali ile adına tescilini 1 aylık hak düĢürücü süre içerisinde 
istemiĢtir. ġuf’alı payın sonradan ölünceye kadar bakma vaadi ile devredilmiĢ 
olması doğmuĢ olan süresinde açılan Ģuf’a davasını bertaraf etmek kastına yönelik 
olduğundan davalıları iyiniyetli kabul etmek mümkün değildir. Bu nedenle Ģuf’a 
hakkını önlemeye mâtuf bu ölünceye kadar bakma vaadi nedeniyle payın devri 
iĢlemi hukukî bir değer taĢımamakta ve süresinde açılan davaya etkili 
bulunmamaktadır. Bu yönler göz önünde tutularak davanın kabulü gerekirken aksi 
görüĢ ve düĢünce ile red kararı verilmesi usul ve yasaya uygun bulunmadığından 
hükmün bozulması gerekmiĢtir.” 6.HD 14.01.1991 T. E: 16499 K. 45 (Karahasan, 
EĢya Hukuku I, s.1159-1160). 

433  “ġuf’alı payın 12.08.1991 tarihinde ilk davalı Ġnci Baloğlu’na satılıĢı üzerine 
07.10.1991 tarihinde davacı Ģuf’a hakkının tanınması isteği ile bu davayı açmıĢtır. 
Dava devam etmekte iken adı geçen davalının borcu sebebiyle Ģuf’alı payın icra 
takibi sırasında haczedilmesi ve icra mârifetiyle cebren satılması üzerine dava 
HUMK’nun 186 ncı maddesi hükmü uyarınca davalılardan Türkan Söz ve Mansur 
Sakarya’ya yöneltilmiĢtir. Davacı davayı adı geçenlere yöneltirken payı ilk satın alan 
ve aleyhine Ģuf’a talebinde bulunduğu davalı Ġnci ile ondan alacaklı olduğunu iddia 
edip icraya baĢvuran 3 üncü kiĢinin ve ihaleye katılıp payı iktisap eden kiĢilerin 
karĢılıklı olarak hareket ettiklerini, amacın Ģuf’a hakkını bertaraf etmek olduğunu 
iddia ile bu iddiasını ispat edeceğini bildirmiĢtir. 

  Gerçekten Ģuf’alı payın icra memurluğunca yapılan cebrî ihale ile davaya katılanlara 
intikâl ettiği uyuĢmazlık konusu değildir. Ne var ki bu intikâl öncesinde davalıların 
muvazaalı iĢlem yaptıkları ve kötüniyetli bulundukları iddia olunduğuna göre bu 
iddianın isbatına imkân verilmesi icap eder. Öncelikle davacıdan bu konuya iliĢkin 
delillerin sorulup istenmesi, usulü dairesinde toplanması ve sonucuna göre 
davalılara yapılan intikâlin normal bir cebrî satıĢ mı, muvazaalı bir intikâl mi 
olduğunun saptanması gerekirken hiçbir delil toplanmadan gerekçeye rağmen cebrî 
ihalenin varlığı esas alınarak davanın reddine karar verilmesi hatalı olmuĢtur.” 6.HD 
13.09.1994 T. E: 7204 K: 8259 (Karahasan, EĢya Hukuku I s.1160). 

434  Bkz. yuk.s.13. 
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sonucu olarak da taĢınmazda paydaĢ olan bir kiĢi, önalım hakkı doğmadan 

önce doğacak olan bu hakkını kullanmaktan peĢinen feragat edebileceği gibi, 

önalım hakkını kullandıktan sonra da bu hakkından vazgeçebilir435. 

Yine yasal önalım hakkı sahibinin önalım davası açtıktan sonra paydaĢı 

olduğu taĢınmazdaki payını bir baĢkasına devretmesi ya da taĢınmaz 

üzerindeki paylı mülkiyet iliĢkisinin herhangi bir nedenle sona ermesi de önalım 

hakkını sona erdiren hallerdendir436. 

Bunun dıĢında önalım hakkının konusunu oluĢturan pay veya taĢınmazın 

Türk Medenî Kanunu’nun 717 nci (EMK’nun 643 üncü) maddesi gereğince 

tapudan terkin edilmesi veya söz konusu pay ya da taĢınmazın tamamen yok 

olması hâllerinde de önalım hakkı kendiliğinden sona ermektedir437. 

                                            
435  Bkz. yuk.s.90-91. 

436  Yıldız s.111. 

437  Yıldız s.111. 
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§. 3. ÖNALIM DAVASI KAVRAMI 

A. Dava Kavramı ve Dava ÇeĢitleri  

I. Dava Kavramı 

Medenî yargılamanın amacı maddî hukuktan kaynaklanan sübjektif 

hakların korunmasıdır438. Bir yandan hukuk düzeninin maddî hukuk içerisinde 

kiĢilere haklar tanıması, diğer yandan da bizzat hak elde edilmesini 

yasaklaması sonucu, bu konuda gerekli tedbirleri almak devletin görevi olarak 

ortaya çıkmıĢ ve bu da yargılama yoluyla gerçekleĢtirilmiĢtir. Sübjektif hakların 

korunması, objektif olarak tanınan hakların gerçekleĢmesine hizmet 

edecektir439. 

Genel olarak kiĢiler arasında toplumsal iliĢkiler ve bu arada özellikle 

hukukî iliĢkiler hukuk düzenine, hukuk kurallarına uygun biçimde yürütülür. 

Örneğin alacak ve borç iliĢkileri, pek çok ticarî iliĢkiler, taĢınır ve taĢınmaz 

mallar üzerinde hukuk yönünden değeri olan tüm davranıĢlar, aile ve miras 

hukuku alanındaki iliĢkiler günlük yaĢantımızda kiĢiler arasında değiĢik 

biçimlerde söz konusu olur. Tüm bu iliĢkiler hukuk düzenince konulan kurallara 

aykırı olmadıkça, bunlardan bir sürtüĢme doğması ve kiĢiler arasında bir hukukî 

                                            
438  Günümüzde hukuk yargılamasının amacı olarak, genellikle “objektif hukukun 

korunması”, “sübjektif hukukun yerine getirilmesi ve güvence altına alınması”, 
“hakkın gerçekleĢmesi”, “hukuksal barıĢın korunması”, “adaletli karar verilmesi”, 
“verilen karar ile gerçeğe ulaĢılması”ve“uyuĢmazlıkların çözülmesi” gibi hedefler 
gösterilmektedir. Bu konuda bkz. E.Yılmaz, Medenî Yargılama Hukukunda Islah, 
Ankara, 1982 s.5-6; Y.Alangoya, Medenî Usul Hukukunda Vakıaların ve 
Delillerin Toplanmasına ĠliĢkin Ġlkeler, Ġstanbul 1979 s.82 vd.; H.Konuralp, 
Medenî Usul Hukukunda Ġspat Kurallarının Zorlanan Sınırları, Ankara 1999 s.5-
8; H.F. Gaul, Yargılamanın Amacı Güncelliğini Koruyan Bir Konu (K.Yıldırım, Ġlkeler 
IĢığı Altında Medenî Yargılama Hukuku, 5.Bası, Ġstanbul 2006, s.72-96, Çev.: N. 
Deren-Yıldırım); Ġ.Postacıoğlu, Medenî Usul Hukuku Dersleri, B.6, Ġstanbul 1975, 
s.443-444; S.Üstündağ, Medenî Yargılama Hukuku, C.I-II, B.7, Ġstanbul 2000, s.2 
vd.; R.Arslan, Medenî Usul Hukukunda Yargılamanın Yenilenmesi, Ankara 1977, 
s.3-4; Arslan, Dürüstlük Kuralı s.41-42. 

Konuralp’e göre hukuk yargılamasının tek amacı olduğunu benimsetecek güçlü 
nedenler bulunmamaktadır. Genel olarak yargılama kurallarının, özel olarak ispat 
kurallarının amaçsal yorumlanması açısından, adalete ve gerçeğe ulaĢmayı da, 
uyuĢmazlıkları çözmeyi de amaç olarak görmek, hukukçuya hem güçlü, hem de 
esnek bir yorum imkânı kazandırır (Bkz. Konuralp, Ġspat s.6). 

439  H.Pekcanıtez / O.Atalay / M.Özekes, Medenî Usul Hukuku, B.6, Ankara, 2007, 
s.279-280. 
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uyuĢmazlık meydana gelmesi beklenmez. Ancak bu bütünüyle olanaksız olan 

bir Ģeydir. KiĢilerin bitip tükenmek bilmeyen hukukî iliĢkileri, aynı zamanda 

çözümlenmesi gereken pek çok hukukî sorunu ve çekiĢmeyi de beraberinde 

getirir. Hukukî uyuĢmazlığın tarafları bu gibi durumlarda, çoğu kez devlete 

sığınacaklar ve haklı ile haksızı devletin belirlemesini, yani devletin hukukî 

koruma yetkisini kullanmasını isteyeceklerdir440. 

Devletin kendisine yöneltilen bu talebi yerine getirmekten, hakkın 

dağıtımından kaçınması mümkün değildir. Bu görev Anayasa’nın 2 nci 

maddesinde belirtilen hukuk devleti olmanın bir gereği, yine Anayasa’nın 5 inci 

maddesinde belirtilen devletin temel amaç ve görevlerinin bir sonucudur. Ayrıca 

Anayasa’nın 36 ncı maddesinde de, herkesin meĢru vasıta ve yollardan 

yararlanarak, yargı mercileri önünde davacı ve davalı olarak yer alarak, iddia ve 

savunma ile adil yargılanma hakkına sahip olduğu belirtilmiĢ441, mahkemelerin 

görev ve yetkisi içindeki davaya bakmaktan, kaçınamayacağı vurgulanmıĢtır442. 

Devlet, kiĢiler arasında özel hukuk alanında çıkan uyuĢmazlığı, kural 

olarak onların talebi üzerine, yargı organları aracılığıyla çözer. Özellikle 

çekiĢmesiz yargıdaki bazı istisnaî durumlar443 dıĢında, yargı organlarının özel 

hukuktan kaynaklanan uyuĢmazlıklara kendiliğinden el koyması ve çözmesi söz 

                                            
440  E.Önen, Medenî Yargılama Hukuku, Ankara 1979, s.53. 

“Aslında uyuĢmazlıklar türlü Ģekillerde çözülebilir. Tarafların mahkemeye gitmeden 
vardıkları bir sulh anlaĢması, arabuluculuk veya uzlaĢtırma yolları sistemimizdeki 
dava dıĢı çözüm yollarıdır.” (Konuralp, Ġspat s.7). 

“Ne var ki, Türkiye’de asıl uyuĢmazlık çözüm yöntemi dava yolu olup, tahkim 
dıĢında, alternatif uyuĢmazlık çözüm yöntemleri 90’lı yılların sonunda ciddi bir 
uygulama alanı bulamamıĢtır.” (Konuralp, Ġspat s.7). 

441  Ayrıca bkz. aĢa.s.109 dn.454. 

442  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.306. 

443  “... meselâ boĢanmadan sonra meydana gelen yeni bir durum nedeniyle çocuklar 
hakkında durumun gerektirdiği yeni tedbirlerin alınmasına karar verilmesi (MK 
m.183 – EMK m.149), çocuklar hakkında koruma tedbirlerinin alınmasına (MK 
m.346 – EMK m.272) ve çocukların bir aile yanına veya kuruma yerleĢtirilmesine 
(MK m.347 – EMK m.273) karar verilmesi iĢlemi gibi.” (B.Kuru, Hukuk 
Muhakemeleri Hukuku, C.I, Ġstanbul 2001, s.29. Ayrıca bkz. B.Kuru, Nizasız 
Kaza, Ankara 1961, s.34. 
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konusu olmaz  (HUMK m.72)444.  Hukukî  korunma ihtiyacı içinde olan kimse, bu 

konuda talepte bulunmalıdır445. 

Bu açıklamalardan sonra diyebiliriz ki, dava446 “baĢkaları tarafından hakkı 

ihlâl edilen veya tehlikeye sokulan kimsenin, yeniden tartıĢma konusu 

yapılmayacak Ģekilde ve geleceğe yönelik olarak, bu ihlâlin ve tehlikenin 

bertaraf edilmesi için mahkemeden hukukî korunma talep etmesidir.”447 

                                            
444  “Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanunu’nun 72 ve 75 inci maddeleri gereğince, hâkim 

iki taraftan birinin talebi olmaksızın dava dıĢına çıkarak re’sen bir davayı tetkik 
edemez. Mahkemece bu ilkeler gözardı edilerek ve dava dıĢına çıkılmak suretiyle 
yazılı biçimde hüküm kurulması dahi isabetsizdir.” 7.HD 14.09.1990 T. E: 2150 K: 
10332, YKD, Y.1990, S.10 ,s.1470-1472 (Naklen, Kuru, Usul I s.884). 

445  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.279. 

446  Dava kavramı hakkında bkz. M.R.Belgesay, Dava Teorisi, Ġstanbul 1943, s.5-143; 
Y.Alangoya / K.Yıldırım / N.Deren (Yıldırım), Medenî Usul Hukuku Esasları, B.4, 
Ġstanbul 2004, s.218-238; N.Bilge / E.Önen, Medenî Yargılama Hukuku, Ankara 
1978, s.381-402; B.Kuru, Tespit Davaları, Ankara 1963, s.3-110; B.Kuru / R.Arslan 
/ E.Yılmaz, Medenî Usul Hukuku, B.18, Ankara 2007, s.233-234 ve s.286-302; 
B.Kuru, Hukuk Muhakemeleri Hukuku, C.II, B.6, Ġstanbul 2001, s.1405-1568; 
T.MuĢul, Medenî Usul Hukuku Bilgisi, Ġstanbul 2002, s.81-97; Umar s.186-191; 
Pekcanıtez/Atalay/Özekes s.279-303; Önen, Yargılama s.53-58; Kuru, Usul I s.871-
884; Üstündağ, Usul s.265-342; Postacıoğlu, Usul s.179 vd.; Ö.Çelebican 
(Karadeniz), Roma Hukuku, Tarihi GiriĢ - Kaynaklar - Genel Kavramlar - ġahsın 
Hukuku - Hakların Korunması, B.12, Ankara 2006, s.265-268; F.A.Schubert, 
Introduction to Law and the Legal System, B.8, Boston 2004, s.15-17; 
A.J.Goldman / W.D.Sigismond, Business Law, Principles and Practices, B.6, 
Boston 2004, s.35 ve 94-112; Bagley s.133-137; Gözler, Genel Hukuk Bilgisi s.37-
38. 

447  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.279. 

“... Romalılar, bugün bizim dava dediğimiz actio’yu Ģöyle tanımlıyorlardı: Actio 
(dava) hakkının çiğnendiği kanısında olan kiĢinin, adaleti sağlamakla görevli 
makamlara baĢvurarak, hak sahibi olduğunu, bu hakkı kendisine tanıyan hukuk 
kuralına aykırı davranıldığını ispat etmek ve dolayısıyla (bu nedenle) öngörülmüĢ 
(gerekli) müeyyidelerin uygulanmasını istemek yetkisidir.” (Çelebican, Roma-Tarihi 
GiriĢ s.265). 

Postacıoğlu’na göre, “Fertlerin bir hakkın inkârı ve ihlâli halinde kaza kuvvetine 
müracaatla hakkın himâyesini istemek hususunda hâiz olduğu imkâna dava hakkı 
denilmektedir. Bir ferdîn bu himâyeyi kaza kuvvetinden muayyen bir hasma karĢı 
bilfiil talep etmesi davadır.” (Postacıoğlu, Usul s.179). 

Kuru’ya göre, “Dava, bir baĢkası (davalı) tarafından sübjektif hakkı ihlâl edilen veya 
tehlikeye sokulan veya kendisinden haksız yere bir talepte bulunulan kimsenin 
(davacının), mahkemeden hukukî koruma (himâye) istemesidir.” (Kuru, Usul I 
s.871). 
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Hukukumuzda davada iki taraf sistemi kabul edilmiĢtir. Dava açarak, 

mahkemeden hukukî koruma isteyen kimseye davacı, kendisine karĢı dava 

açılan kimseye davalı denir448. 

Bir sübjektif hakkın mahkemeler vasıtasıyla ileri sürülmesi yetkisine ise 

dava hakkı449 denilmektedir450. 

Dava hakkı, çekiĢme konusu olan asıl hakkın korunması veya 

gerçekleĢmesi amacını güttüğü için hak ile dava arasında doğal bir iliĢki vardır. 

Hak asıl Ģeydir, asıl değerdir; dava (dava hakkı) ise asıl hakkın 

gerçekleĢmesine hizmet eden yardımcı bir unsurdur. Dava hakkı, varlığını asıl 

hakka borçludur. Yoksa asıl haktan soyutlanmıĢ bir dava hakkı düĢünülemez, 

anlamsız olur451. Bu nedenle dava hakkı, yalnız baĢına baĢkasına devredilemez 

veya haciz edilemez; ancak asıl hak ile birlikte devredilebilir veya 

haczedilebilir452. Bütün bunlar gösteriyor ki, asıl hak bağımsızdır, tek baĢına bir 

varlığa sahiptir. Dava hakkı ise bağımsız bir varlığa sahip olamaz dava ancak 

                                                                                                                                
Umar’a göre bunlar (Postacıoğlu ve Kuru’nun tanımları) aslında Roma Hukukundaki 
Actio’nun tanımlanmasıdır. Yazara göre, “Dava, mahkemede, hasım durumunda 
bulunan iki yan arasında yapılan ve davacının dava açarken öne sürdüğü istemin 
mahkemece kabul edilmesi gerekip gerekmediğini hükme bağlamak amacını güden 
ama bazen o amaca ulaĢmadan da sonuçlanabilen (görevsizlik nedeniyle davanın 
reddi kararı gibi) ve Yargılama Usulü Hukuku kurallarının gösterdiği belli 
aĢamalardan geçen bir iĢlemler zinciridir (Umar s.186-187). 

Davanın Yılmaz tarafından, “Hakkına tecavüz edildiği ileri sürülen kiĢinin 
(davacının), mahkemeye baĢvurarak hakkının mahkeme eliyle (hukuksal) 
korunmasını istemesidir.” Ģeklinde tanımlandığı görülmektedir (Yılmaz, Sözlük 
s.247). 

Belgesay’a göre ise “Dava, bir kimsenin Devlet makamları vasıtası ile diğer birine 
hakkını tanıtabilmesi, onu hukuk kaidesine riayete zorlayabilmesidir.” (Belgesay, 
Dava Teorisi s.7). 

448  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.279. Ġki Taraf Sistemi Hakkında, Ayrıca bkz. 
S.Samuels, Law Politics and Society, Boston 2006, s.160; Akipek / Akıntürk 
s.208. 

449  Dava hakkı kavramı hakkında bkz. Zevkliler / Acabey / Gökyayla s.180-181; Edis 
s.360-361; Ġmre s.265-266; Akipek / Akıntürk s.195; Velidedeoğlu, Umumî Esaslar 
s.360-361; Özsunay, Medenî Hukuka GiriĢ s.340-341; Bilge / Önen s.385-387; 
PulaĢlı s.151-152; Oğuzman / Barlas s.231-232; Adal s.486. 

450  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.233. 

451  Önen, Yargılama s.53-54. 

452  Kuru, Usul I s.872. 
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hak ile birlikte ve hak olduğu sürece vardır. ġu hâlde hak herhangi bir Ģekilde 

yok olursa, son bulursa, dava da sona erer, zira var olmayan bir Ģey için dava 

açmaya ve kovuĢturmaya olanak yoktur. Ama tersine, dava hakkının sona erdiği 

bazı olasılıklarda (zamanaĢımına uğramıĢ borçlarda olduğu gibi), asıl Ģey olan 

hak da (dava hakkından yoksun olmakla beraber) sona ermez devam eder453. 

Dava hakkı, Anayasa ile güvence altına alınmıĢtır. Herkes, meĢru vasıta 

ve yollardan faydalanmak suretiyle yargı mercileri (mahkemeler) önünde davacı 

ve davalı olarak iddia ve savunma hakkına sahiptir (Anayasa m.36 f.1)454. 

Ancak dava hakkı hukukî yarar (menfaat) ile sınırlıdır. Yani mahkemenin 

bir davanın esası hakkında yargılama yapabilmesi (davanın esasına 

girebilmesi) için dava açmakta hukukî yararın bulunması gerekir455. 

Bundan baĢka, dava hakkının açıkça kötüye kullanılmasını hukuk düzeni 

korumaz; yani bu hâlde MK m.2 f.2 hükmü uygulanır456. 

Dava hakkının kötüye kullanılması, dava açılması halinde söz konusu olur. 

Bir kimsenin kendi lehine olan bir davayı açmaması hakkın kötüye kullanılması 

olarak nitelendirilemez. Çünkü hiç kimse kendi lehine olan bir davayı açmaya 

zorlanamaz (HUMK m.79)457. 

                                            
453  Önen, Yargılama s.54. 
454  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.233. 

“Anayasa’nın hak arama hürriyetine iliĢkin 36 ncı maddesi, temel hak ve hürriyetler 
arasında (kiĢinin hak ve ödevleri) bölümünde yer almaktadır. Böylece, Anayasa 
kuralları arasındaki kademelenme bakımından, hak arama hürriyetine sosyal ve 
ekonomik haklar ve Ģeklî anlamdaki Anayasa kurallarına oranla daha üstün (o 
kuralların yorumunda öncelikle dikkate alınıp uyulması gereken) bir norm değeri 
verilmiĢtir.” (A.C.Budak, Medenî Usul Hukukunda Üçüncü KiĢilerin Haklarının 
Korunması, Ġstanbul 2000, s.7-8). Medenî Yargılama Hukukunda Hak Arama 
Hürriyeti hakkında geniĢ açıklama için bkz. Budak s.6-10. 

455  Kuru, Usul I s.874. 
456  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.234. 

Davada dürüstlük kuralının yeri ve önemi hakkında geniĢ bilgi için bkz. Arslan, 
Dürüstlük Kuralı s.71 vd. 

457  Kuru, Usul I s.882. 

“Usulün 79 uncu maddesine göre hiç kimse kendi yararına bir dava açmaya 
zorlanamayacağına göre, dava hakkının kullanılmaması Ģeklindeki menfî tutum 
(hakkın kötüye kullanılması) tarzında yorumlanamaz.”2.HD 21.03.1972 T. E: 984 K: 
1710, S.Olgaç, Emsal Ġçtihatlarla Türk Medenî Kanunu, Ankara 1976, s.7. (Naklen, 
Kuru, Usul I s.882-883). 
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Davanın amacı458, hakkın korunması ve gerçekleĢmesi için, bir yaptırımın 

uygulanmasını sağlamaktır. Yargı organları dava sonunda, haklıyı ve haksızı 

belirleyerek, haklı olanın korunmasına ve haksız olanın devlet yaptırımıyla 

cezalandırılmasına karar verir. Yargı organlarınca verilen bu kararlar, yine 

devlet eliyle yürütülür (yaptırımın uygulanması) ve bu Ģekilde hukuk düzeni 

korunmuĢ olur. Yaptırım uygulamaları, yargı organlarının kararlarına göre, 

değiĢik biçimlerde görülür. Örneğin, aynen ödeme, ödence (tazminat), hukukî 

durumun belirlenmesi, cezalandırma ve benzeri gibi. Ancak yine belirtmek 

gerekir ki, değiĢik biçimlerde görülmesine rağmen tüm yaptırımların ve davanın 

tek bir amacı vardır; bu da haklı ve haksızın belirlenmesi ve hukuk düzeninin 

korunmasıdır. Kısaca hak nesnel hukukun (Medenî Hukuk, Borçlar Hukuku, 

Ticaret Hukuku) konusunu oluĢturur. Yargılama Hukukunun konusu ise, 

davadır459. 

II. Dava ÇeĢitleri 

 Davalar türlü bakımlardan sınıflara ayrılabilir. Yargılama hukuku 

bakımından önemli olan ve özellikle Alman Hukukunda geniĢliğine incelenmiĢ 

bulunan sınıflandırma, mahkemeden istenen hukukî korunmaya (himâyeye) 

göre yapılan sınıflandırmadır. Bu bakımdan davalar eda davaları, tespit davaları 

ve inĢaî (yenilik doğuran) davalar olmak üzere üç kısımda incelenir460. 

Bu çalıĢmada da  yargılama hukuku açısından önemli olan mahkemeden 

istenen hukukî korunmaya (himayeye) göre yapılan sınıflandırma esas alınarak 

önalım davasının dava tipolojisindeki yeri incelenecektir.  

1. Eda Davaları 

Eda davası, belirli bir Ģeyin verilmesi, yapılması ya da yapılmaması için 

açılan davadır. Bu dava vermeye ya da yapmaya yönelikse buna ifa davası 

denilir. Örneğin bir borcun ödenmesi, üstlenicinin yapmayı üstlendiği binayı ya 

                                            
458  Davanın amacı hakkında geniĢ açıklama için bkz. Gaul s.96-103. 

459  Önen, Yargılama s.54. 

460  Bilge / Önen s.388. 
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da eseri yapması amacı ile açılan davalar461 böyledir. Eda davası bir Ģeyin 

yapılmamasına da yönelik olabilir. Bu çeĢit eda davasına da yapmama (içtinap) 

davası denilir. Örneğin taĢınmaza tecavüz edilmemesi, kiĢilik hakkına saldırıda 

bulunulmaması amacı ile açılan davalar bu çeĢittendir462. 

Davacının eda davası açmakta hukukî yararının bulunması gerekir463. 

Muaccel alacaklarda hukukî yararın varlığı asıldır464. Yani, muaccel alacaklarda, 

davacı (kural olarak) dava açmakta hukukî yararının varlığını bildirmek ve ispat 

etmekle yükümlü değildir. Ancak Ģüphe halinde, hukukî yararın olup olmadığı 

inceleme konusu yapılır465. Müeccel alacaklar için ise, eda davası açılmasında 

kural olarak hukukî yarar yoktur. Fakat, maddî hukuka göre, özellikte gelecekte 

tekrarlanacak olan edimler için bazı hallerde (Ģimdiden) eda davası açılabilir466 

(MK m.175 - EMK m.144; MK m.182 – EMK m.148; MK m.365 – EMK m.315, 

m.316; BK m.43 f.2, m.515-517). Eda davası açılmasında hukukî yarar 

bulunması için, davalının davacının hakkını inkâr etmiĢ olması Ģart değildir. 

Davalı, davacının hakkını ikrar eder (tanır) ve fakat yerine getirmezse, davacı 

icraya konulabilecek bir hüküm (ilâm) elde etmek için de, davalıya karĢı dava 

açabilir467. 

Eda davasının konusu, hem Ģahsî haklar (örneğin satıĢ bedelinin 

ödenmesi) hem de aynî haklar (örneğin, istihkak davası MK m.683 – EMK 

m.618) olabilir468. 

Eda davası ile hakkın tümü dava edilebileceği gibi, bir bölümü de dava 

edilebilir. Bu ikinci olasılıkta kısmî davadan469 söz edilir. Örneğin A, açtığı dava 

                                            
461  “ve tazminat davaları” (Üstündağ,Yargılama s.328 dn.89).Bu konuda ayrıca bkz. 

MuĢul s.93. 

462  Zevkliler / Acabey / Gökyayla s.190. Bu konuda ayrıca bkz. Ġmre s.266-267. 

463  Önen, Yargılama s.55. 

464  Kuru, Tespit s.7. 

465  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.286. 

466  Kuru, Tespit s.7. 

467  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.286. 

468  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.286. 

469  Kısmî dava hakkında geniĢ açıklama için bkz. Pekcanıtez/Atalay/Özekes s.297.300. 
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ile B’den olan 2.000 lira alacağının tamamını dava edebileceği gibi, bunun 

yalnız 1.000 lirasını da dava edebilir. ġu kadar ki, kısmî davada, dava 

edilmeyen bölüm (kalan 1.000 lira) için dava hakkı saklı tutulmalıdır; aksi hâlde 

A’nın dava etmediği alacak kesiminden vazgeçtiği sanılabilir470. 

Öte yandan, eda davası hakkın aynen yerine getirilmesi biçiminde 

açılabileceği gibi, asıl edim yerine bir baĢka edimde bulunulması Ģeklinde de 

olabilir. Örneğin, A, B’ye karĢı, ödünç verdiği 10 ton buğdayın ödenmesi davası 

açabileceği gibi, eğer B aynı kalitede buğday bulamıyorsa, buğday yerine 

değerini (örneğin 5.000 lira ödence-tazminat) ödenmesini de dava edebilir471. 

Davalının, davacının istediği edaya mahkûm edilebilmesi için, ilk önce 

dava konusu hakkın veya hukukî iliĢkinin tespit edilmesi gerekir. Mahkeme, 

incelemesi sonucunda davacının iddia ettiği hakkın veya hukukî iliĢkinin mevcut 

olduğu kanısına varırsa, davalıyı, davacıya belli bir edada bulunmaya mahkûm 

eder. Buna göre, eda davasının kabulü halinde verilen hüküm iki hususu içerir: 

1) Davanın dayandığı hakkın veya hukukî iliĢkinin var olduğunun tespiti; 2) 

Davacının istediği edanın yerine getirilmesi hususunda davalıya yöneltilmiĢ bir 

emir472. 

Eda davalarında önce tespite sonra tespit edilen edime yönelik bu iki 

bölümlü ayırımın önemi kısmî davalarda hukukî iliĢkinin tespitine iliĢkin bölümün 

ikinci davada, eda bölümünün aksine taraflar arasında kesin hüküm teĢkil 

etmesinde görülür473. 

Böyle ikili bir ayrıma, eda hükümlerinde (her zaman) açıkça yer verilmez. 

Fakat bu, eda hükümlerine sıkı sıkıya bağlı bir husus olduğundan, her eda 

hükmü, eda emrinden baĢka, zorunlu olarak dava konusu hakkın veya hukukî 

iliĢkinin tespitini de kapsar474. 

                                            
470  Önen, Yargılama s.55. KarĢ. Postacıoğlu, Usul s.251. 

471  Önen, Yargılama s.55-56. 

472  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.287. 

473  Alangoya / Yıldırım / Deren s.218. 

474  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.287. 
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Eda davasının kabulü halinde verilen (olumlu) hükmün tespit bölümü, 

bundan sonra aynı taraflar arasında aynı hukukî iliĢkiye (dava sebebine) 

dayanarak açılan ikinci davada kesin delil teĢkil eder475. 

Eda davasının reddine iliĢkin hüküm, (eda hükmü olmayıp) bir tespit 

hükmüdür. Çünkü, bununla davacının iddia ettiği hakkın veya hukukî iliĢkinin 

mevcut olmadığı tespit edilir. Bu tespit hükmü de kesin hüküm (HUMK m.237) 

ve kesin delil teĢkil eder476. 

Davacının haklı olduğunu gösteren ve davalı tarafından edimin yerine 

getirilmesi emrini kapsayan hüküm yeni bir durum yaratmaz; zaten mevcut olan 

hakkın varlığını açıklar, haber verir (izhâr, ihbar eder). Bu sebeple eda davaları 

sonunda verilen hükümler makable Ģâmil olur yani geçmiĢe dokunur. Bu 

kapsamın (Ģümulün) derecesi duruma göre dava tarihini de aĢarak hakkın 

muaccel olduğu âna kadar gider477. 

Eda davasının kabulü hakkında verilen hükme rağmen, davalı ilâmın 

gereğini gönüllü olarak yerine getirmezse, ilâmlı icra yoluyla hükmün icrası 

mümkündür (ĠĠK m.24 vd.). Bu sebeple, eda hükmünün icraya elveriĢli, açık ve 

tereddüde yer vermeyecek Ģekilde verilmesi gerekir478. 

Almanya ve Ġsviçre’de Usul Kanunlarında “Davalı bir irade beyanında 

bulunmaya mahkûm edilirse, hüküm beyanın yerine geçer...” tarzında bir kaide 

bulunmasına479 karĢın Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanunumuzda böyle bir 

hüküm mevcut değildir. Sadece taĢınmaz mülkiyetinin nakli ve alacağın temliki 

bakımından borçlunun beyanına lüzum kalmadan hakkın mahkeme hükmü ile 

intikâl etmesini sağlayan hükümler vardır (MK m.716-EMK m.642, BK m.164). 

                                            
475  Kuru, Usul II s.1407. 

476  Kuru, Usul II s.1409. 

477  Bilge / Önen s.389. 

478  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.289. 

Bir Ģeyin yapılmamasına iliĢkin davalarda talebi haklı kılacak hükmün sarih olması 
ve neyin men edildiğinin açıklıkla hükümden anlaĢılması gerektiği hakkında bkz. 
Üstündağ, Yargılama s.317; Postacıoğlu, Usul s.249 dn.25. 

479  Alman Usul Kanunu § 894; Ġsviçre Federal Usul Kanunu m.78 (Naklen, Oğuzman / 
Öz s.334 dn.209). 
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Bununla beraber bu hükümlerden kıyasen istifade edilerek, diğer hallerde, irade 

beyanına mahkûm eden mahkeme ilâmının borçlunun beyanının yerine 

geçeceği savunulmaktadır480. 

ġayet irade beyanına mahkûmiyet hükmünün beyanın yerine geçeceği 

kabul edilirse, ilâmın cebrî icrası ihtiyacı ile karĢılaĢılmayacaktır. Aksi hâlde ise, 

diğer yapma borçlarında olduğu gibi, irade beyanına mahkûmiyet ilâmı da 

cebren icra edilmek imkânından yoksun bulunduğu için alacaklı tazminat 

istemekle yetinmek zorunda kalacaktır481. 

Mahkemelerde görülen davaların büyük çoğunluğu eda davasıdır. Esasen 

HUMK da, kural olarak eda davaları gözönünde bulundurularak 

hazırlanmıĢtır482. 

2. Tespit Davaları483 

Tespit davaları, bir hukukî iliĢkinin (münasebetin) var olup olmadığının 

tespitine iliĢkin davalardır484. 

Tespit davaları ile taraflar arasında bir hukukî iliĢkinin (münasebetin) veya 

bir hakkın mevcut olduğunun veya olmadığının tespiti amacı güdülür. Bu tür 

davalarda karĢı tarafın bir edimle mahkûmiyeti söz konusu olmadığı gibi, yeni 

bir hukukî durumun yaratılması da istenmemektedir; sadece bir hukukî iliĢkinin 

(münasebetin) veya bir hakkın mevcut olup olmadığının tespiti istenmektedir. 

Bunun tespitinde de tarafların hukukî yararı (menfaati) bulunabilir. Örneğin, bir 

kimse, kendisinin belli bir kimsenin mirasçısı olduğunun, belli bir adı taĢımaya 

hakkı bulunduğunun, belli bir kimseye borçlu olmadığının tespitinde fayda 

                                            
480  Bkz. H.Tandoğan, Türk Mes’uliyet Hukuku, Ankara 1961, s.412; Eren, Borçlar 

Hukuku s.989-990 (Naklen, Oğuzman / Öz s.376). 

481  Oğuzman / Öz s.334. 

“ġüphesiz bu hususta en emin yol, yeni Usul Kanununda söz konusu esası 
açıklayan bir hükme yer verilmesidir.” (Oğuzman / Öz s.334). 

482  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.287. 

Eda davalarının en eski ve bugün dahi en çok rastlanan dava çeĢidi olduğu 
hakkında bkz. Üstündağ, Yargılama s.314. 

483  Tespit Davaları hakkında geniĢ açıklama için bkz. Kuru, Tespit s.12-110. 

484  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.287. 



 115 

olduğunu düĢünebilir. Keza, senede dayanan bir alacağın tahsili davasında, 

senedin sahte olduğunu def’i suretiyle ileri sürmektense, borçlu HUMK m.314 

gereğince, sahteliğin aslî bir dava ile tespitini menfaatine daha uygun görebilir. 

Bütün bu hallerde eda davası değil, tespit davası söz konusudur485. 

Tespit davası, HUMK’nda açıkça düzenlenmiĢ değildir. Fakat, bazı tespit 

davalarını düzenleyen özel kanun hükümleri vardır; Örneğin, MK m.27 – EMK 

m.26; ĠĠK m.69 f.2, ĠĠK m.72, ĠĠK m.89 f.3, HUMK m.519; 5846 sayılı Fikir ve 

Sanat Eserleri Kanunu m.15 f.2; TTK m.58/a; 2822 sayılı Toplu ĠĢ SözleĢmesi, 

Grev ve Lokavt Kanunu m.46 gibi486. 

Tespit davası HUMK’nda açıkça düzenlenmiĢ olmadığı için bu tür 

davaların kabulünde Yargıtay baĢlangıçta çok çekingen davranmıĢ487 ancak 

özellikle son yıllardaki kararları ile, hukukumuzda tespit davalarının caiz 

olduğunu açık ve kesin bir Ģekilde kabul etmiĢtir. Yargıtay’ın kararlarında tespit 

davasının Ģartları, tespit davasının niteliğine ve Türk doktrinindeki hâkim görüĢe 

uygun olarak, doğru bir Ģekilde açıklanmaktadır488. Bu nedenle, HUMK’nda 

tespit davasını düzenleyen açık ve genel bir kanun hükmü bulunmadığı hâlde, 

uygulama, sanki tespit davalarını düzenleyen genel bir kanun hükmü varmıĢ 

gibi geliĢmiĢ ve istikrar bulmuĢtur489. 

Türk doktrinde de, hukukumuzda tespit davalarının caiz olduğu hakkında 

tam bir görüĢ birliği vardır490. 

Tespit davasının iĢlevi, bir hukukî iliĢkinin (münasebetin) var olup 

olmadığının tespiti olup, bundan ileri gitmez. Yukarıda görüldüğü gibi491 bu 

                                            
485  Bilge / Önen s.391-392. 

486  Kuru, Usul II s.1411. 

487  Bilge / Önen s.391-392. 

488  Bkz. HGK 17.03.1965 T. E: 9/656 K: 120 (RKD, Y.1966, S.3 s.20-24); HGK 
20.04.1968, T. E: 4/437 K: 272 (ĠBD Y.1969, S.1-2 s.39-41); 4.HD 07.06.1983 T. E: 
5345 K: 5964 (Yasa, Y.1983, S.12 s.1776). 

489  Kuru, Usul II s.1411. 

490  S.ġ.Ansay, Hukuk Yargılama Usulleri, B.7, Ankara 1960, s.219 vd.; N.Berkin, 
Medenî Usul Hukuku Esasları, Ġstanbul 1969, s.99 vd.; Kuru, Tespit s.59; 
Postacıoğlu, Usul s.252 vd.; Üstündağ, Yargılama s.261 vd.; Bilge / Önen s.391-
392. 

491  Bkz. yuk.s.112. 
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tespit iĢlevi (bölümü) eda davalarında da vardır. Bundan baĢka, eda davalarının 

ikinci bir (eda) bölümü vardır ki, bu bölüm tespit davalarında yoktur. Bu nedenle, 

eda davası aynı konudaki tespit davasını da (talebini de) içeren daha geniĢ 

kapsamlı bir davadır. ĠĢte bundan dolayı, tespit davası, eda davasının 

öncüsüdür492. 

Eda davasının mümkün olmaması nedeniyle (zorunlu olarak) tespit davası 

açılmıĢ olması halinde tespit davası görülürken (tespiti istenen hukukî iliĢkiye -

münasebete- dayanarak) eda davası açma imkânı doğarsa, davacının, tespit 

davasına devam edilmesinde artık hukukî yararı kalmaz. Bu nedenle (ve tespit 

davası da eda davasının öncüsü olduğundan), davacının talebi üzerine, tespit 

davasına eda davası olarak devam edilebilmelidir; bu husus, davalının 

muvafakatına (HUMK m.185 f.2) bağlı olmamalıdır493. Çünkü, buradaki iddianın 

geniĢletilmesi dava açılmasından sonra ortaya çıkan bir duruma (yani davacının 

iradesine) dayanmaktadır494. 

Buna karĢılık, davacı, baĢlangıçta eda davası açması mümkün olduğu 

hâlde, tespit davası açmıĢ ise, davalının muvafakatı olmadan, tespit davasına 

eda davası olarak devam edilmesini isteyemez; çünkü davacının daha 

baĢlangıçta, tespit davası açmakta hukukî yararı yoktur495. 

Tespit davasının dinlenebilmesi (esasına girilebilmesi) için, diğer genel 

dava Ģartlarından496 baĢka, Ģu iki (ek) Ģartın da bulunması gerekir: 1) Tespit 

davasının konusu yalnız hukukî iliĢkiler (münasebetler) olabilir. 2) Davacının bir 

                                            
492  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.288. 

493  Kuru, Usul II s.1461-1462. 

Bununla Kuru’nun Tespit Davaları isimli kitabının 46 ncı sayfasının baĢında yer alan 
tespit davasının eda davasına çevrilmesinin talep sonucunun geniĢletilmesi 
anlamına geleceği, bununsa Türk Hukuku bakımından mümkün olmadığı bundan 
dolayı davacının tespit davasına eda davası olarak devam edemeyeceği yönündeki 
görüĢünden dönmek gereği duyduğu anlaĢılmaktadır. Bkz. Kuru, Tespit s.46; Kuru, 
Usul II s.1461 dn.115. 

494  Postacıoğlu, Usul s.263; Kuru, Usul II s.1412. KarĢ. Üstündağ, Yargılama s.334; 
MuĢul s.97. 

495  Kuru, Usul II s.1462 dn.17. 

496  Dava Ģartları hakkında geniĢ açıklama için bkz. B.Kuru, Dava ġartları, 
Ord.Prof.Sabri Ansay’ın Hatırasına Armağan s.104-147. 
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hukukî iliĢkinin var olup olmadığının hemen tespit edilmesinde hukukî yararı 

(menfaati) bulunmalıdır497. 

Bu iki Ģart dava Ģartı niteliğinde olduğundan, yerine getirilmediğinde, 

davanın esasa girmeden reddi gerekir498. 

Tespit davasının konusu yalnız (ancak) hukukî iliĢkiler olabilir. Hukukî 

iliĢkiden maksat, bir kiĢi ile diğer bir kiĢi veya bir mal (eĢya) arasında somut bir 

olaydan doğan hukukî iliĢkidir. Her çeĢit hukukî iliĢki, tespit davasının konusu 

olabilir (borç iliĢkileri, aynî haklar, zilyetlik, aile hukuku iliĢkileri, miras hakkı, 

mahfuz hisse, fikrî haklar, isim hakkı, firma üzerindeki haklar, üyelik hakları 

gibi)499. Hukukî iliĢkinin (münasebetin) Ģarta veya vadeye bağlı olması tespit 

davasına konu teĢkil etmesine engel olmaz500. 

Buna karĢılık soyut hukukî iliĢkiler veya maddî vakıalar tespit davasının 

konusu olamaz. Örneğin, genel olarak davalının bir yükümlülüğü bulunup 

bulunmadığı, bir kazanın meydana gelip gelmediği, bir Ģeyin durumunun tespiti, 

tespit davasının konusunu oluĢturmaz. Özellikle bir davada delil olarak 

kullanılabilecek hususların tespiti, tespit davasının konusunu meydana 

getirmez. Bu konuda deliller hakkında geçici hukukî koruma niteliğinde olan delil 

tespitinin talep edilmesi gerekir. Örneğin, ileride açılacak eda davası 

niteliğindeki tazminat davasında kullanılacak delil elde edebilmek için, bir trafik 

kazası sonucu araçta meydana gelen zararın tespiti, tespit davasının değil, delil 

tespitinin konusunu oluĢturur501. Gelecekte ortaya çıkabilecek hukukî iliĢkilerin 

(münasebetlerin) tespiti de, tespit davasına konu yapılamaz. Örneğin, yaĢayan 

bir Ģahsın ileride bırakacağı terekesindeki muhtemel miras payının Ģimdiden 

tespiti için dava açılamaz502. Ayrıca bazı davalar, tespit davası görülüp o Ģekilde 

adlandırılsalar da tespit davası değildir. Örneğin, kira tespit davaları, esasen bir 

                                            
497  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.289. 

498  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.291. 

499  Kuru, Usul II s.1428. 

500  MuĢul s.95; Üstündağ, Yargılama s.331. 

501  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.292. 

502  MuĢul s.95. 
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sözleĢmenin içeriğinin yeniden düzenlenmesi anlamına geldiğinden inĢaî dava 

niteliğindedir503. 

Tespit davasının ikinci Ģartı, hukukî yarardır. Yani, davacının tespit 

davasına konu yapılan hukukî iliĢkinin hemen tespit edilmesinde hukukî 

yararının bulunması Ģarttır504. Bu nedenle diğer davalarda aranan hukukî yarar 

yanında, tespit davası açan davacının, kendisi için söz konusu olan tehlike veya 

tereddütlü durumun ortaya çıkaracağı zararın ancak tespit davası ile 

giderilebileceğini ispat etmesi gerekir. Eğer davacı, kendisini tehdit eden 

tehlikenin, tespit davası ile giderilebileceğini ispat ederse hukukî yararının 

varlığından söz edilebilir505. Örneğin bir hakkın tâbi olduğu zamanaĢımı 

süresinin kesilmesi için, hakkın varlığının tespiti talebiyle tespit davası 

açılmasında davacının hukukî yararı (menfaati) mevcuttur. Henüz vadesi 

gelmediğinden kabili talep olmayan bir alacağın varlık ve miktarının tespiti talep 

edilerek, tespit davası açılabilir506. Hukukî iliĢkinin (münasebetin) tarafı olmayan 

kimsenin de tespitte hukukî yararının (menfaatinin) bulunması Ģartıyla tespit 

davası açabileceği kabul edilmektedir507. 

Buna karĢılık tespit davası ile elde edilecek hukukî koruma baĢka bir yolla 

veya baĢka bir davayla sağlanabiliyorsa, bu konuda tespit davası açmakta 

hukukî yarar bulunmamaktadır. Özellikle eda davası açılabileceği durumlarda 

tespit davası açılamaz508. Çünkü eda davası sonunda verilen hüküm aynı 

zamanda bir tespiti de içermektedir. Bundan baĢka, eda davası açılması 

mümkün olan hallerde, tespit davası açılmasına da izin verilirse, dava sayısının 

iki misline çıkması tehlikesi vardır. Bu ise, yalnız mahkemelerin (zaten çok olan) 

                                            
503  K.Tunçomağ, Borçlar Hukuku, C.II, B.2, Ġstanbul 1974, s.248; Pekcanıtez / Atalay / 

Özekes s.292-293; Alangoya / Yıldırım / Deren s.220. Aksi görüĢ için bkz. S.Olgaç, 
Kira Parasını Tespit ve Tahliye Davaları, Ġstanbul 1968, s.97; Kuru / Arslan / 
Yılmaz, Usul s.290; Kuru, Usul II s.1426; Önen, Usul s.56; Postacıoğlu, Usul s.256-
257; Üstündağ, Yargılama s.328. 

504  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.289; Kuru, Usul II s.1424. 

505  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.292. 

506  MuĢul s.96. 

507  Alangoya / Yıldırım / Deren s.220; Kuru, Tespit s.24; MuĢul s.95; Üstündağ, 
Yargılama s.331. 

508  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.292. 
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iĢlerini çoğaltmakla kalmayıp, aynı zamanda hak arayanlar içinde zaman ve 

para kaybına sebep olur ve bu nedenle usul ekonomisine aykırı düĢer509. Ancak 

doktrin ve uygulamada, hakkın bütün kapsamı (Ģümulü) ile belli olmadığı 

hallerde, belli olan kısmı için bir eda davası ile hukukî iliĢkinin (münasebetin) 

bütününü kapsayan bir tespit davasının birleĢtirilebileceği görüĢü 

benimsenmektedir510. 

Tespit davasının HUMK’nda genel bir Ģekilde (açıkça) düzenlenmediği, 

ancak bazı tespit davalarını düzenleyen özel kanun hükümlerinin bulunduğu 

yukarıda belirtilmiĢti511. ĠĢte bir kanun hükmü ile açıkça düzenlenen tespit 

davalarında, yukarıda incelenen hukukî yarar ve hukukî iliĢki Ģartını aramaya 

(incelemeye) kural olarak gerek yoktur. Ġlgili kanun hükmünün öngördüğü 

biçimde açılan tespit davasının dinlenme Ģartları varsayılır ve mahkemece 

davanın esasının incelenmesine geçilir512. 

Tespit davası bakımından kanunlarda bir zamanaĢımı süresi 

öngörülmediğinden,  taraflar  arasındaki  hukukî iliĢki (münasebet) devam ettiği 

sürece her zaman tespit davası açılıp hukukî iliĢkinin (münasebetin) tespiti 

istenebilir513. Hatta, Yargıtay’a göre514, bir hakkın zamanaĢımına uğramıĢ 

olması o hakkın varlığının tespiti için tespit davası açılmasına engel değildir. 

                                            
509  Kuru, Usul II s.1437. 

510  Ansay s.224; Kuru, Tespit s.39 vd.; Bilge / Önen s.393. Ayrıca bkz. 05.02.1962 gün 
ve 24/2 sayılı ĠBK (RG 23.03.1962, 11064). “Bu içtihatı birleĢtirme kararında telefon 
abonelerinin fazla ödedikleri sabit tesis ücretlerini geri isteyebilecekleri gibi, Genel 
Müdürlüğün bundan böyle bu ücreti isteme hakkının bulunmadığının tespitini de 
dava edebilecekleri açıkça belirtilmektedir.” (Bilge / Önen s.393 dn.18). 

511  Bkz. yuk.s.115. 

512  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.290-291. 
Bir kanun hükmü ile açıkça düzenlenen tespit davalarına, “... ismi çekiĢme konusu 
olan kiĢinin, isminin tanınması için tespit davası açması (MK m.26 f.1 – EMK m.25) 
ya da borçlunun icra takibinden önce veya takip sırasında borçlu bulunmadığının 
ispatı için menfî tespit davası açması (ĠĠK m.72) ...” örnek olarak gösterilebilir. Bkz. 
Kuru, Usul II s.1455 ve s.1456. Daha baĢka örnekler için bkz. Kuru, Usul II s.1455 
vd. 

513  Kuru, Tespit s.106; Ansay s.225; MuĢul s.96. 

Yargıtay da tespit davalarının zamanaĢımına tâbi olmadığı kanaatindedir. Bkz. 
4.HD 04.01.1957 T. E: 7803 K: 61 (Jurisdiction, Y.1957, S.9, s.815-816). 

514  HGK 12.02.1958 T. E: 4/19 K: 12 (ABD, Y.1958, S.3, s.153-154). 
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Zira zamanaĢımına uğramıĢ bir hak, ileride eda davasına konu yapıldığı 

taktirde, davalı ancak o zaman zamanaĢımı savunmasında bulunabilecektir515. 

Ġki çeĢit tespit davası vardır. 

Bir hukukî iliĢkinin varlığının tespitine yönelik açılan davaya müspet 

(olumlu) tespit davası denir516. Bu dava, davacının varlığını iddia ettiği hukukî 

iliĢkinin davalı tarafından inkâr edilmesi halinde açılır517. Örneğin bir 

sözleĢmenin var olduğunun tespitine yönelik açılan dava müspet (olumlu) tespit 

davasıdır518. 

Müspet (olumlu) tespit davasının kabulü halinde verilen hüküm ile hukukî 

iliĢkinin var olduğu, davayı esastan reddeden hüküm ile de hukukî iliĢkinin yok 

olduğu (mevcut olmadığı) kesin olarak (HUMK m.237) tespit edilmiĢ olur519. 

Davacı açtığı davayla, davalının var olduğunu iddia ettiği bir hukukî 

iliĢkinin bulunmadığının tespitini istiyorsa, bu tür tespit davasına da menfî 

(olumsuz) tespit davası denir520. Bir hukukî iliĢkinin mevcut olmadığının tespit 

edilmesi hakkında menfî tespit davası açılabilmesi için, davalının daha önce o 

hukukî iliĢkinin varlığını iddia etmiĢ olması gerekir521. Örneğin, davacının, ileride 

                                            
515  Yargıtay’ın bu görüĢü doktrinde Üstündağ tarafından “Tespit hükmünün yerine 

getirilmesi için daha sonra bir eda hükmüne bürünme gerekli olan haller bakımından bu 
çözüm tarzına katılmakta bir sakınca yoktur. Fakat öyle haller ortaya çıkar ki, bu 
hallerde, elde edilen tespit hükmü, baĢka bir iĢleme gerek kalmaksızın, bütün hukukî 
sonuçları doğuracaktır. Davacının elde edeceği mücerret tespit hükmü ile amacına 
ulaĢabileceği bu gibi faraziyelerde, pasif süjenin zamanaĢımı def’ini nazara almamak 
onun bir daha bu hakkını kullanabilmesine imkân tanımamak olacaktır. Bu nedenle 
Yargıtay’ın bu konuda yaptığı genelleme doğru olmasa gerekir.” denmek sureti ile 
tenkit edilmektedir. Bkz. Üstündağ, Yargılama s.331. Ayrıca bkz. Üstündağ, Yargılama 
s.491. 

516  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.290. 

517  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.291. 

518  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.290. 

519  Kuru, Usul II s.1463. 

520  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.290. 

521  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.291. 
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kendisine karĢı icra takibi yapılacağından endiĢelendiği için, davalıya borcu 

bulunmadığının tespitine yönelik açtığı dava menfî tespit davasıdır522. 

Menfî tespit davasının kabulü halinde verilen hüküm ile hukukî iliĢkinin 

mevcut olmadığı (yok olduğu) davayı esastan reddeden hüküm ile de hukukî 

iliĢkinin var olduğu kesin olarak (HUMK m.237) tespit edilmiĢ olur523. 

Müspet (olumlu) tespit davasının açılması ile dava konusu hakkın tâbi 

olduğu zamanaĢımı kesileceği hâlde, menfî tespit davasının açılması 

zamanaĢımını kesmez. Zira zamanaĢımının kesilmesi için bir hakkın kazaî 

merciler önünde dava veya def’i olarak ileri sürülmesi gerekir (BK m.133 b.2)524. 

Tespit davasında yalnız tespit hükmü verilir, ayrıca eda hükmü de 

verilmez. Çünkü mahkeme talepten fazlaya hüküm veremez (HUMK m.74)525. 

Tespit hükümleri sadece tespit davası sonunda sadır olan hükümler 

değillerdir. Bir eda davasını veya inĢaî davayı reddeden hükümler de tespit 

hükmü sayılır526. 

Tespit hükmü, kesin hüküm (HUMK m.237) ve kesin delil teĢkil eder527. 

Tespit davası sonunda verilen hükümler, edaya yönelik emir 

içermediğinden (yargılama giderlerine hükmedilen bölüm dıĢında)528 ilâmlı icra 

yolu ile takip edilemez (ĠĠK m.24 vd.). 

Buna karĢılık, borçlunun belli bir paranın (kayıtsız Ģartsız) borçlusu 

olduğunu gösteren müspet tespit hükümleri, ĠĠK m.68 f.1 anlamında, resmi 

dairelerin yetkileri dahilinde ve usulüne göre verdikleri belgeler niteliğindedir. Bu 

nedenle alacaklı, müspet tespit hükmüne dayanarak ilâmsız icra takibi yapabilir 

                                            
522  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.290. 

523  Kuru, Usul II s.1464. 

524  MuĢul s.95. 

525  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.292. 

526  Üstündağ, Yargılama s.334. 

527  Kuru, Usul II s.1464. 

528  Alangoya / Yıldırım / Deren s.228. 
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ve borçlu ödeme emrine itiraz ederse icra tetkik merciinden itirazın 

kaldırılmasını isteyebilir529. 

3. ĠnĢaî Davalar (Yenilik Doğuran Davalar) 

Bir hukukî durumun kurulması, değiĢtirilmesi veya kaldırılması için (yani 

yenilik doğuran bir hakkın kullanılması için), davacının tek taraflı iradesinin 

yeterli olmadığı veya bu konuda tarafların anlaĢmasının mümkün bulunmadığı, 

bunun ancak bir mahkeme kararıyla sağlanabildiği durumlarda açılan davaya 

inĢaî dava veya yenilik doğuran dava denir530. 

Türk Hukukunda, inĢaî dava doktrinde ve içtihatlarda kavram ve kurum 

olarak kabul edilmiĢ olmasına rağmen, kanunlarımızda ayrı ve bağımsız bir 

hükümle düzenlenmemiĢtir531. 

ĠnĢaî davalar kural olarak, kanunun açıkça öngördüğü hallerde açılabilir. 

Bu haller ise, genellikle maddî hukuk tarafından belirlenir532. 

ĠnĢaî davalarda özel olarak hukukî yararın (menfaatin) ispatına gerek 

yoktur. Bu davaların açılmasına imkân tanınan hallerde, bu konuda hukukî 

yararın (menfaatin) mevcut olduğu da kabul edilir533. Esasen inĢaî davalar 

                                            
529  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.292. 

530  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.293. 

531  Önen, ĠnĢaî Dava s.36. 

HUMK’nda inĢaî davaya iliĢkin herhangi bir düzenlemenin bulunmadığı hakkında 
bkz. MuĢul s.97; Üstündağ, Yargılama s.336. 

532  Kuru, Usul II s.1468. 

ĠnĢaî davalara baĢlıca örnekler: Evlenmenin butlanı davası (MK m.145 vd. – EMK 
m.112 vd.), BoĢanma davası (MK m.161 vd. – EMK m.129 vd.), Babalık davası (MK 
m.301 – EMK m.295), Soybağının (nesebin) reddi davası (MK m.286 – EMK 
m.242), Ölüme bağlı tasarrufların iptali davası (MK m.557 vd. – EMK m.499 vd.), 
Tenkis davası (MK m.560 vd. – EMK m.502 vd.), Anonim Ģirketlerde ve 
kooperatiflerde genel kurul kararlarının iptali davası (TTK m.381 vd.; Kooperatifler 
Kanunu m.53), Cezai Ģartın tenkisi (BK m.161 f.3) davalarıdır. Bkz. Kuru / Arslan / 
Yılmaz, Usul s.292; Kuru, Usul II s.1468. 

533  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.293. 

Eda davalarında inĢaî davalarda olduğu gibi hukukî yararın varlığı asıldır. Yani açık 
olarak belirtilmemiĢ olsa bile, bir eda davasında hukukî yararın bulunduğu 
varsayılır. Tespit davalarında bunun aksi söz konusu olup, hukukî yararın 
(menfaatin) bulunup bulunmadığının mahkemece daha davanın baĢında 
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numerus clausus’a tâbi olduğundan, yani ancak kanunun öngördüğü 

durumlarda açılabileceğinden, kanun koyucunun her inĢaî dava için hukukî 

yararın (menfaatin) varlığını ve verilecek hükümle davanın taraflarına 

arzuladıkları hukukî himâyeyi verebileceğini peĢin olarak taahhüt ettiğini kabul 

etmek gerekir534. 

Ancak bu kuralın istisnaları bulunabileceğini de burada belirtmek gerekir. 

Nitekim öyle durumlar olabilir ki, hukukî yarar (menfaat) hiç veya arızî olarak 

bulunmayabilir. Örneğin boĢanma kararı verildikten sonra evliliğin butlanına 

karar verilmesinde bir hukukî yarar (menfaat) yoktur. Çok istisnaî hallerde ve 

arızî olarak hukukî yararın (menfaatin) bulunmayacağı inĢaî davalara ise 

özellikle iptal davaları örnek olarak gösterilebilir535. 

ĠnĢaî dava mutlaka bir inĢaî hakka dayanır. BaĢka bir ifade ile inĢaî hakka 

dayanmayan bir dava, inĢaî dava olarak değerlendirilemez. ĠnĢaî haklar, kural 

olarak hak sahibinin tek taraflı olarak hakkını kullanmasıyla sonuç doğururlar. 

Örneğin sözleĢmenin feshi tek taraflı bir irade beyanıyla hukukî sonuç doğurur, 

bunun için ayrıca mahkeme kararına gerek yoktur. Taraflardan biri sözleĢmeyi 

feshetmesine rağmen, diğer taraf bu konuda aksini iddia ediyor veya gerekli 

hukukî sonucun doğmadığını ileri sürüyorsa, bu konuda ortaya çıkan 

uyuĢmazlık, inĢaî dava yoluyla değil, duruma göre eda veya tespit davası 

yoluyla giderilebilir. Çünkü taraflardan birinin iradesini kullanmasıyla zaten bir 

hukukî sonuç meydana gelmiĢtir; açılacak davayla bunun tespiti veya bu hakkın 

kullanılmasıyla doğan taleplerin hüküm altına alınması istenmektedir536. 

Kanun koyucu değiĢik sebeplerle, bazı inĢaî hakların, tarafların tek taraflı 

irade beyanlarıyla kullanılmasını sakıncalı görmüĢ ve ancak mahkeme kararıyla 

                                                                                                                                
belirlenmesi gerekir. Bu konu hakkında geniĢ açıklama için bkz. Kuru / Arslan / 
Yılmaz, Usul s.279-281; Kuru, Usul II s.1368-1387. 

534  Önen, ĠnĢaî Dava s.55-56. 

535  Önen, ĠnĢaî Dava s.56. 

536  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.293. 
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gerçekleĢmesini istemiĢtir. Bu sebeple bazı inĢaî haklar, ancak inĢaî dava 

açılarak kullanılabilecektir537. 

Özellikle kamu düzeni ile ilgili olan veya hukuk güvenliğinin sağlanması ya 

da üçüncü kiĢilerin menfaatlerinin korunması gereken durumlarda, hukukî 

durum değiĢikliği için sadece hak sahibinin iradesi yeterli görülmemiĢ, bu 

iradenin bir de yargı denetiminden geçmesi uygun bulunmuĢtur. Örneğin 

boĢanma için mutlaka boĢanma davasının (MK m.167 vd. – EMK m.135 vd.), 

babalığa hükmedilebilmek için babalık davasının (MK m.301 vd. – EMK m.295 

vd.), anonim Ģirket genel kurul kararlarının iptal edilmesi için iptal davasının 

(TTK m.381 vd.) açılması zorunludur. Hâkim, kararını vermeden önce, hakkın 

kullanılması için gerekli Ģartların bulunup bulunmadığını kontrol eder ve arzu 

edilen değiĢiklik, yani bir hakkın kurulması, değiĢtirilmesi veya sona ermesi 

ancak hâkimin kurucu nitelikteki kararı ile gerçekleĢir538. 

ĠnĢaî davalar genellikle hak düĢürücü süreye bağlanmıĢtır. Nitelikleri 

itibariyle bir inĢaî dava olan ölüme bağlı tasarrufların iptali davası ile tenkis 

davası, bu duruma örnek olarak gösterilebilir539. 

ĠnĢaî davaların kabulü halinde verilen mahkeme kararı inĢaîdir, yani yeni 

bir hukukî durum yaratır (bir hukukî durumun değiĢtirilmesi, kaldırılması veya 

yaratılması)540. Buna karĢın bir inĢaî davanın reddine dair olan hüküm, inĢaî bir 

hüküm olmayıp, eda ve tespit davalarında olduğu gibi, bir tespit hükmüdür. Zira 

bu red hükmü ile, iddia edilen inĢaî hakkın mevcut olmadığı kesin olarak tespit 

edilir541. 

ĠnĢaî davalar, meydana getirdikleri inĢaî tesir bakımından ikiye ayrılır. 

ĠnĢaî davaların kabulü halinde verilen inĢaî kararlar, kural olarak geleceğe 

etkilidir. Yani inĢaî tesir, kural olarak gelecek (istikbâl) içindir; geçmiĢe etkili 

                                            
537  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.293-294. 

538  Önen, ĠnĢaî Dava s.50; Eren, Borçlar Hukuku. s.63; Kırca s.1201. 

539  Eren, Borçlar Hukuku s.64. 

540  “Hükmün bu inĢaî niteliğine inĢaî tesir veya yenilik doğurma etkisi denir.” (Kuru / 
Arslan / Yılmaz, Usul s.294). 

541  Kuru, Tespit s.9-11. 
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değildir. Geleceğe etkili inĢaî davaların kabulü halinde verilen inĢaî kararlarda, 

hukukî durumdaki değiĢiklik (yeni hukukî durum yaratılması), ancak inĢaî 

kararın (hükmün) kesinleĢmesi ile meydana gelir. Örneğin eĢler ancak boĢanma 

kararının kesinleĢtiği tarihte boĢanmıĢ olurlar (HUMK m.443 f.4)542. 

Bazı inĢaî davaların kabulü halinde verilen inĢaî kararlar (hükümler), (eda 

ve tespit davalarında verilen hükümlerde olduğu gibi) geçmiĢe de etkilidir. ĠnĢaî 

hükümlerin geçmiĢe etkili olması (geriye yürümesi) istisna olup, ancak özel bir 

sebep bulunması halinde mümkündür543. 

ĠnĢaî hükümlerin icra (infaz) edilmesine gerek yoktur. ĠnĢaî tesir544, 

hükmün verilmesi (ve kesinleĢmesi) ile kendiliğinden doğar (meydana gelir)545. 

Ancak bazı inĢaî hükümler sonunda değiĢen hukukî durumun ve iliĢkilerin 

gerektirdiği bazı edimlerin yapılması ya da önlemlerin yerine getirilmesi zorunlu 

olabilir. Bu durum inĢaî hükmün, asıl inĢa yanında, bundan kaynaklanan, buna 

bağlı ve bunun sonucu ve uzantısı niteliğinde bulunan fer’î bir inĢayı da ihtiva 

etmesi ihtimalînde söz konusu olacaktır. ġu hâlde inĢaî hükmün aslî bölümü 

                                            
542  Geleceğe etkili ĠnĢaî davaların baĢlıcaları Ģunlardır: Derneklerin feshi davası (MK 

m.89 – EMK m.71); Vakıfların feshi davası (MK m.116 – EMK m.81/A); Evlenmenin 
butlanı davası (MK m.146 ve m.156 – EMK m.113 ve m.124); Evlenmenin feshi 
davası (MK m.148 vd. – EMK m.115); BoĢanma (ve ayrılık) davası (MK m.161 vd. – 
EMK m.129 vd.); Aile malları ortaklığının (Ģirket emvalinin) feshi davası (MK m.380 
f.5 – EMK m.330 f.5); Mirasın taksimi davası (MK m.642 – EMK m.583); 
PaylaĢtırma (taksim) ve Ģüyuun giderilmesi davaları (MK m.699, m.703 – EMK 
m.628, m.631; HUMK m.561, m.569); Adi Ģirketin feshi davası (BK m.535 f.7); 
Kollektif Ģirketin feshi davası (TTK m.185; BK m.535 f.7; TTK m.19); Komandit 
Ģirketin feshi davası (TTK m.435, m.436); Limited Ģirketin feshi davası (TTK m.549 
f.4; HUMK m.551 f.2); TaĢınmaz mülkiyetinin kazanılması için açılan davalar, 
geleceğe etkili inĢaî dava niteliğindedir (MK m.705 – EMK m.633). Daha fazla bilgi 
için bkz. Kuru, Usul II s.1473-1478. 

543  GeçmiĢe etkili inĢaî davaların baĢlıcaları Ģunlardır: Nesebin reddi davası (MK 
m.286 – EMK m.242); Nesebin tashihine itiraz davası (MK m.294 – EMK m.251); 
Evlatlık iliĢkisinin kaldırılması davası (MK m.317, m.318 – EMK m.269, m.269a); 
Babalık davası (MK m.301 – EMK m.295); Ölüme bağlı tasarrufların iptali davası 
(MK m.557 vd. – EMK m.449 vd.); Anonim Ģirket genel kurul kararlarının iptali 
davası (TTK m.381 vd.); Limited Ģirket genel kurul kararlarının iptali davası (TTK 
m.536 f.4); Kooperatif genel kurulu kararlarının iptali (bozulması) davası 
(Kooperatifler Kanunu m.53); Tenkis davası (MK m.560 vd. – EMK m.502 vd.). 
Daha fazla bilgi için bkz. Kuru, Usul II s.1478-1482. 

544  Bkz. yuk.s.124 dn.540. 

545  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.294. 
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(asıl inĢaî hüküm) için icra gerekli olmadığı hâlde, fer’î bölümü (fer’î inĢaî 

hüküm) için icra sorunu doğacaktır. Yalnız belirtmek gerekir ki, icra aĢaması 

inĢayı tamamlayan karaktere sahip olmayacaktır. Çünkü hükmün inĢaî oluĢumu 

gerek asıl ve gerekse fer’î inĢaî hüküm açısından Ģeklî kesin hüküm ile 

gerçekleĢmiĢtir; dolayısıyla buradaki icra safhası alelâde usulî bir sorun 

olmaktan ötede anlam ve değer taĢımamaktadır546. 

Fer’î inĢaî hükmün bazı edimlere iliĢkin olması nedeniyle bunun gerçek bir 

eda hükmü olduğunu düĢünmek yanlıĢ olur. Çünkü buradaki eda tümüyle 

inĢanın bir sonucudur, onunla ayrılmaz bir bütün teĢkil eder ve ondan ayrı 

olduğunun kabul edilmesine imkân yoktur547. 

Fakat Yargıtay inĢaî davanın niteliğine aykırı bir biçimde inĢaî hüküm 

içinde bir eda hükmünün de yer alabileceğini kabul etmektedir548. 

Fer’î inĢaî hükmün içerdiği ve icrası mümkün ve gerekli olan durumlara 

örnek olarak yine boĢanma hükmü (asıl inĢaî hüküm) içinde yer alan nafakayı, 

velâyetin boĢanan eĢler arasında taksim ve tahsisine iliĢkin kararları, mirasta 

tenkis davasında tenkise bağlı olarak verilen tahsis kararını, kira sözleĢmesinin 

feshi ve tahliye davasında, feshe (asıl inĢaî hüküm) dayanarak verilen tahliye 

kararını (fer’î inĢaî hüküm) ve kira tespit davalarında, yeni kira parasının tespiti 

sonucunda kira farkı alacağının ödenmesine iliĢkin olmak üzere verilecek 

kararları gösterebiliriz549. 

Bundan baĢka, inĢaî hükümlerin yargılama giderlerine iliĢkin bölümü, bir 

eda hükmü olup, ilâmların icrası yolu ile (ĠĠK m.32) icraya konabilir550. 

                                            
546  Önen, ĠnĢaî Dava s.196. 

547  Önen, ĠnĢaî Dava s.196. 

548  HGK 06.12.1989 T. E: 2/480 K: 644 (YKD, Y.1990, S.4, s.512-515) – HGK 
27.11.1991 T. E: 2/428 K: 596 (YKD, Y.1992, S.5, s.672-675) – HGK 18.10.1995 T. 
E: 1/667 K: 812 (ĠKĠD, Y.1996, S.423, s.11685-11686) – HGK 29.03.2000 T. E: 
1/707 K: 236 (YKD, Y.2000, S.9, s.1341-1342) – 2.HD 02.05.1974 T. E: 2221 K: 
2692 (YKD, Y.1975, S.5, s.45-47). 

Yargıtay’ın bu görüĢünün inĢaî davanın niteliğine aykırı olduğu hakkında bkz. 
Postacıoğlu, Usul s.267; Önen, ĠnĢaî Dava s.196, dn.10; Kuru, Usul II s.1479-1480. 

549  Önen, ĠnĢaî Dava s.196-197. 

550  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.294; Kuru, Usul II s.1472; Kuru, Tespit s.11. 
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B. Önalım Davasının Dava Tipolojisindeki Yeri  

I. Önalım Davasına BaĢvurulması 

Önalım hakkının niteliği gereği önalım hakkı sahibinin bu hakkını 

kullanması halinde iki tür davranıĢla karĢılaĢma olasılığı vardır. Ya son alıcı, 

hak sahibinin kullandığı bu hakkını benimseyecek ve satın aldığı payı, 

almasındaki koĢullarla hak sahibine devredecek ya da hakkın kullanılma süresi, 

satıĢ bedeli ve satıĢ giderleri gibi nedenler ileri sürerek kullanılan hakka karĢı 

duracaktır. Ġkinci olasılığın gerçekleĢmesi halinde, kullanmıĢ olduğu hakkın 

olumlu veya olumsuz sonucunu almak isteyecek olan hak sahibinin (4721 sayılı 

Türk Medenî Kanunu önalım hakkının kullanılmasını dava açma koĢuluna 

bağlamıĢ bulunduğundan bu kanunun yürürlüğe girdiği 01.01.2002 tarihinden 

itibaren hakkını kullanmak isteyen her hak sahibinin) baĢvurabileceği tek yol 

önalım davasıdır.  

II. Önalım Davasının Hukukî Niteliği 

Türk Medenî Kanunu’nun 734 üncü maddesinde, “önalım hakkı, alıcıya 

karĢı dava açılarak kullanılır” hükmü yer almaktadır. 735 inci maddede yapılan 

yollama nedeniyle bu hüküm sözleĢmesel önalım hakkı bakımından da 

uygulanır551. 

Eski Medenî Kanun’da önalım hakkının kullanılmasına iliĢkin iradenin dava 

yoluyla açıklanması koĢuluna yer verilmemiĢti. Hak sahibinin bu yöndeki irade 

açıklaması alıcı ile hak sahibi arasında satım iliĢkisinin kurulmasına yol açan 

kurucu yenilik doğuran bir hakkın kullanılması olarak kabul edilmekteydi552. 

Görüldüğü üzere, Türk Medenî Kanunu’nun 734 üncü maddesi ile birlikte 

artık önalım hakkının dava dıĢı yenilik doğuran bir beyanla kullanılması ve satıĢ 

iliĢkisinin bu Ģekilde kurulması imkânı hukuken ortadan kalkmıĢtır553. 

                                            
551 Buz s.158. 

 Bu hükmün sözleĢmesel önalım hakkına uygulanmamasının daha doğru olacağı 
görüĢü için bkz. ErtaĢ 383. 

552 A.Kılıçoğlu, Yenilikler s.356. 
553 GümüĢ’e göre MK m.743 f.1’in açık lâfzî ve açılacak davanın aĢamalarına iliĢkin 

ayrıntılı açıklamaları (MK m.734 f.2) ve tarihsel yakınlık nedeniyle madde gerekçesi 
esas alınarak yapılacak lâfzî ve sübjektif tarihi yorum, önalım hakkının dava yolu 
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Neden bu tür bir hüküm değiĢikliğine gidildiği sorusunun cevabı madde 

gerekçesinde yer almaktadır: “Maddenin birinci fıkrası ile önalım hakkının 

alıcıya karĢı dava açılması suretiyle kullanılması esası getirilmiĢtir. Yürürlükteki 

hükümler önalım hakkının dava dıĢı bir beyanla kullanılabilmesine olanak 

sağlamaktadır. Ancak buna rağmen bu beyanla istenilen sonucun elde edilmesi 

sonuçta daima bir dava açılmasını gerektirmektedir. Yeni düzenlemeyle 

uygulamada önalım hakkının gerçekleĢmesinin daima bir davayı gerektirmesi, 

kanun hükmü haline getirilmiĢ olmaktadır.”554 

                                                                                                                                
dıĢında kullanılabileceğini ileri sürmeyi olanaksızlaĢtırmaktadır. Bu durumda 
gerekçenin ve sübjektif tarihi yorumun tamamen göz ardı edilmesiyle, Ģöyle bir akıl 
yürütme ile önalım hakkının dava yoluna baĢvurmaksızın da kullanılabileceğinin 
kabulü mümkündür. Nasıl ki satım sözleĢmesine iliĢkin BK m.193 f.2, m.203 f.1, 
m.206 f.1’deki “dava edilebilir” ifadeleri, “ileri sürülebilir” Ģeklinde anlaĢılıyorsa, MK 
m.734 f.1’deki “dava açılarak kullanılır” ifadesi de aynı Ģekilde yorumlanabilir. Böyle 
uç bir yorum kabul edilmese bile, en azından tarafların önalım hakkını dava dıĢı 
kullanmaları halinde, taraflar hakkın meydana getireceği hukuksal sonuç üzerinde 
her türlü çekiĢmeden uzak bir Ģekilde anlaĢmaya vardıkları taktirde, önalım hakkının 
dava dıĢı kullanımı dürüstlük kuralı çerçevesinde (MK m.2 f.1) hüküm ve sonuç 
doğurmalıdır. Bu kapsamda tapu memurları, önalım hakkının dava dıĢı 
kullanıldığının ispatlandığı ve önalım hakkı yükümlüsünün hak sahibi lehine tescil 
talebinde bulunduğu hallerde, önalım hakkının dava yoluyla kullanılmadığından 
hareketle talebi reddetmemeli ve tescili icra etmelidir. Yine taraflardan birisi 
tarafından sonradan çıkarılan uyuĢmazlıklarda, MK m.2 f.2 venire contra factum 
proprium (çeliĢkili davranıĢ yasağı) kapsamında geniĢ ölçekli bir uygulama alanı 
bulmalıdır. Bkz. GümüĢ s.140 dn.119. 

 ErtaĢ’a göre de, önalım hakkının dava dıĢı kullanımı yasaklanmamıĢ sadece önalım 
davası açma hakkı MK m.733 f.3’de yer alan hak düĢürücü süreye tâbi tutulmuĢtur. 
Önalım hakkının dava dıĢı kullanılmıĢ olması ise MK 733 üncü maddedeki süreleri 
artık kesmeyecektir. Yasal önalım hakkının bu Ģekilde dava dıĢı da kullanılabileceği 
kabul olunursa, yasal önalım hakkının kullanılması ile payı devir alan veya henüz 
tescil yapılmamıĢ ise payı satan paydaĢ, önalım hakkı sahibine önceki satıĢın 
Ģartları ile satıĢ sözleĢmesi yapıp, tapuya tescil talebinde bulunma borcu altına girer. 
Bkz. ErtaĢ s.383. 

 Türk Medenî Kanunu’nun 734 üncü maddesinin 1 inci fıkrasına iliĢkin gerekçeden 
(734 üncü maddenin 1 inci fıkrasının gerekçesi için bkz. aĢa.s.128) söz konusu 
değiĢiklik ile önalım hakkının dava dıĢı kullanımının engellenmesinin amaçlandığı 
anlaĢıldığından, biz GümüĢ ve ErtaĢ’ın yukarıda yer alan görüĢlerindeki uç 
yorumlara katılmaya imkân göremiyoruz. 

554 Buz s.158. 
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Kanunun gerekçesinden anlaĢıldığı üzere kanun koyucu önalım hakkına 

iliĢkin beyanla istenilen sonucun elde edilebilmesi için daima bir dava 

açılmasının gerektiği inancındadır555. 

Ancak “uygulamada önalım hakkının gerçeklemesinin daima bir davayı 

gerektirmesi” bu hakkın bir yenilik doğuran dava hakkı olarak düzenlenmesine 

gerekçe oluĢturamaz. Bu iddianın tam olarak bir gerçeği yansıtıp yansıtmadığı 

bir yana, önalım hakkı bakımından söz konusu olan durum fesih, iptal ve dönme 

gibi diğer yenilik doğuran haklardan farklı değildir. Bu yenilik doğuran haklar 

bakımından da arzu edilen sonucun elde edilmesi bazen dava açılmasını 

gerektirebilir. Madde gerekçesinden hareket edildiği taktirde hemen hemen 

bütün yenilik doğuran hakların dava açılması suretiyle kullanılması gerektiği 

sonucuna varılacaktır ki, yenilik doğuran hak kavramını Türk Hukuk 

Sisteminden dıĢlayan ve onun yerine yenilik doğuran dava hakkını esas alan bu 

anlayıĢın kabul edilmesi mümkün değildir556. 

Yukarıda aynen aktardığımız madde gerekçesinde “bu beyanla istenilen 

sonucun elde edilebilmesi sonuçta daima bir dava açılmasını gerektirmektedir” 

ifadesi yer almaktadır. Bu ifade üzerinde durulması gerekmektedir. “Beyanla 

istenilen sonuç” ifadesiyle kastedilen bir yenilik doğuran hak olan önalım 

hakkının kullanılması üzerine meydana gelen hukukî iliĢkinin icrasından baĢka 

bir Ģey olamaz. Önalım hakkının kullanılması üzerine taraflar arasında bir satım 

sözleĢmesi meydana gelir. Buna göre alıcının sözleĢme konusu Ģeyi hak 

sahibine devretme, hak sahibinin ise önalım bedelini ödeme yükümlülüğü 

                                            
555 Önalım hakkının dava yoluyla kullanılmasını öngören MK m.734/735 hükmünü 

isabetsiz bulan yazarlar için bkz. A.Arpacı, EĢya Hukukumuzda Yeni Medenî 
Kanunla Yapılan DeğiĢikliklerden Bazılarına Kısa Bir BakıĢ (Necip 
KocayusufpaĢaoğlu Ġçin Armağan, Ankara 2004, s.105); Kırca s.1201-1202; 
GümüĢ s.139-140; Sungurbey, Temel Sorunlar s.207-208. 

 Tunaboylu ise ġuf’a Davaları isimli kitabının 1996 yılındaki 1 inci baskısında önalım 
hakkının dava dıĢı bir irade açıklaması ile kullanılmasının (uzun sürecek dava 
yoluna gidilmesinin önüne geçeceği için) asıl yol olması gerektiğini savunmakta 
iken; aynı kitabın 2004 yılındaki 3 üncü baskısında nedenini açıklamaksızın önalım 
hakkının sadece dava açmak suretiyle kullanılabileceğine iliĢkin getirilen yeni 
düzenlemenin önceki düzenlemeden daha isabetli olduğunu beyan etmektedir. Bkz. 
Tunaboylu, ġuf’a Davaları s.36; M.Tunaboylu, Önalım Davaları, B.3, Ankara 2004, 
s.24. Ayrıca bkz. ve karĢ. Tunaboylu, Önalım Davaları s.24. 

556 Buz s.158. 
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doğar. Madde gerekçesi anlamında “istenilen sonuç” tarafların ve özellikle de 

alıcının bu borcunu yerine getirmesidir. Eğer taraflar bu borçlarını yerine 

getirmez ve özellikle de alıcı malın mülkiyetini önalım hakkı sahibine devretmez 

ise, hak sahibi alıcıyı dava edecektir. Fakat gözden kaçırılmaması gereken 

husus bunların birer alacak niteliği taĢımasıdır. Yenilik doğuran hakların 

kullanılması üzerine çoğu zaman alacak hakkı meydana gelir. Taraflara tek 

yanlı olarak bir hukukî iliĢkiyi kurma, değiĢtirme veya sona erdirme yetkisi veren 

yenilik doğuran haklar dava yoluyla kullanılmaya muhtaç olmadıkları hâlde, bu 

hakların kullanılması ile doğan Ģahsî nitelikteki alacak haklarının yerine 

getirilmemesi halinde dava açılması gerekecektir. Görüldüğü gibi sonuçta 

davaya muhtaç olan hak türü yenilik doğuran hak değil, bu hakkın kullanılması 

üzerine meydana gelen alacak haklarıdır557. 

Madde gerekçesinde, önalım hakkının dava dıĢı bir beyanla kullanılması 

halinde dahi bu beyanın sonuç doğurması için bir dava açılmasının gerekli 

olduğu ileri sürülmekte ve bu durum hükmün sevkine sebep olarak 

gösterilmektedir. Bu gerekçeden hareket edildiğinde günlük yaĢamda 

karĢılaĢılan her hakkın mutlaka dava açılarak kullanılması gerektiği sonucuna 

varılacaktır558. Bu ise bizi aynı zamanda alacak haklarının da her halükârda 

dava yoluyla kullanılması gerektiği sonucuna götürücektir. Özellikle ekonomik 

kriz dönemlerinde alacak haklarının icrası çoğu zaman dava açılmasını 

gerektirmektedir. Aynı gerekçeden hareketle alacak haklarını da bir yenilik 

doğuran dava hakkı olarak kabul etmek gerekecektir ki, böyle bir anlayıĢ bizi, 19 

uncu yüzyılın ortalarında Windscheid’in katkılarıyla artık aĢılmıĢ olan Roma 

Hukuku’nun “actio” sistemine geri götürecektir559. 

Bazı istisnaî durumlarda yenilik doğuran haklar, yenilik doğuran bir dava 

(inĢaî dava) yoluyla kullanıbilir560. Ancak yenilik doğuran hakların dava yoluyla 

kullanılması daha çok kiĢinin üzerinde serbestçe tasarruf edemeyeceği 

                                            
557 Buz s.158-159. Ayrıca bkz. yuk.s.8. 

558 Arpacı s.105. 

559 Buz s.159. Ayrıca bkz. yuk.s.107 dn.447. 

560 Önen, ĠnĢaî Dava s.11. 
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konularda olabilir561. Öyle ki taraflar bu tür konularda karĢılıklı anlaĢmalarıyla 

yenilik doğuran dava haklarının meydana getirdiği hukukî sonucu 

sağlayamazlar. Karı kocanın anlaĢarak diledikleri Ģekilde boĢanmaları veya 

çocuklarının evlilik dıĢı olduğuna serbestçe karar vermeleri mümkün değildir562. 

Oysa önalım hakkının meydana getirdiği sonuç, alıcı ile hak sahibi arasında 

yapılan anlaĢma ile sağlanabilir. Bu hususta devletin hak ve adalet dağıtma 

tekeline baĢvurmayı gerektirecek bir durum söz konusu değildir563. Bu durum 

karĢısında önalım hakkına iliĢkin olarak Ģu soru akla gelmektedir: Acaba alıcı 

önalım hakkı sahibinin hakkını kullanmasına itiraz etmiyorsa ne olacaktır? Hak 

sahibi buna rağmen hakkını kullanmak için mutlaka dava açmak zorunda mıdır? 

Bu sorunun olumlu cevaplandırılması mümkün değildir564. Ayrıca önalıcı kurucu 

yenilik doğuran bir hak olan önalım hakkını kullanmakla hâkimin hükmüne gerek 

kalmadan satım iliĢkisini doğurabildiğine göre, önalım hakkının kullanılabilmesi 

için de dava açmanın gerekli görülemeyeceği meydandadır565. 

4721 sayılı Medenî Kanun dava yoluyla kullanma Ģartını sadece önalım 

hakkı bakımından öngörmektedir. Geri alım ve alım hakları bakımından böyle 

bir Ģart öngörülmemiĢtir566. Oysa bu yenilik doğuran haklar arasında en tehlikeli 

olanı alım hakkıdır. Önalım hakkının kullanılması için satıcının sözleĢme konusu 

malı üçüncü bir Ģahsa satması gerekli olduğu hâlde, alım hakkı bakımından 

böyle bir Ģart dahi mevcut değildir567. BaĢka bir deyiĢle, alım hakkı sahibi, 

                                            
561 Bu konuların neler olduğu hakkında bkz. yuk.s.8. 

562 Bu hallerde bir hakkın kurulması, değiĢtirilmesi veya sona ermesi ancak hâkimin 
kurucu nitelikteki kararı ile gerçekleĢir. Bkz. Önen, ĠnĢaî Dava s.50. Buradaki hüküm 
yenilik doğurucu bir hükümdür. Bkz. Kırca s.1201. 

563 Kırca s.1202. Aynı görüĢte bkz. Ġ.Sungurbey, Medenî Hukukun Temel Sorunları, 
Ankara 2003,s.208; S.Kaneti, “Türk Medenî Kanunu Öntasarısının EĢya Hukuku 
Bölümüne Toplu BakıĢ”, ĠBD, Y.1985, C.LIX s.885; Buz s.159. 

 Nitekim bu söylenenleri doğrular Ģekilde, yenilik doğuran bir hak olarak kabul edilen 
önalım hakkının, dava yoluyla kullanma zorunluluğuna iliĢkin karĢılaĢtırmalı hukukta 
herhangi bir hüküm de bulunmamaktadır. Bkz. Kırca s.1202 dn.83. 

564 Buz s.159-160. 

565 Sungurbey, Temel Sorunlar s.208. 

566 Arpacı s.105. 

567 Bkz. yuk.s.48. 
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tamamen kendi baĢına buyruk bir Ģekilde, dilediği zaman bu hakkını kullanabilir. 

Ġlginçtir kanun koyucu alım hakkının kullanılması için dava açma Ģartı 

öngörmemiĢtir. 4721 sayılı Medenî Kanun açısından da geri alım ve alım hakları 

hâlâ birer yenilik doğuran haktır568. 

Medenî Kanundaki bu konuda değiĢiklik 1984 öntasarısında da 

bulunmaktadır. Söz konusu tasarının gerekçesinde “uygulamada büyük 

çoğunlukla önalım hakkının dava yoluyla kullanıldığı hallerde, süresi içinde 

kullanılmıĢ olup olmadığının uyuĢmazlıklara yol açtığı, tasarıdaki çözümün 

uygulamada benimsenmiĢ olan çözümü kanun hükmüne bağladığı, böylece 

hakkın süresi içinde kullanılmıĢ olup olmadığı konusundaki uyuĢmazlıklara yer 

kalmayacağı” ifade edilmektedir569. 

Oysa, önalım hakkının noter aracılığı kullanıldığı durumlarda süresi içinde 

kullanılmıĢ olup olmadığı kolaylıkla ispatlanabilir570. Bu itibarla söz konusu 

gerekçe, bir taraftan önalım hakkı sahibinin dava açmadan, tek taraflı irade 

beyanı ile hakkını kullanma imkânının elinden alınması, diğer taraftan yenilik 

doğurucu haklar sistemine ters düĢen bir düzenlemenin kabulü için haklı bir 

sebep oluĢturmamaktadır571. 

                                            
568 “O hâlde ortaya çıkan tabloyu bir benzetmeyle tarif etmeye çalıĢalım: Yeni Medenî 

Kanun, pompalı tüfeği ruhsata bağladığı hâlde, roketatar taĢımayı serbest 
bırakmıĢtır. Bunun mantıkla bağdaĢır bir yanı yoktur. Daha da vahim olanı, 2005 
tarihli Türk Borçlar Kanunu tasarısının 247 nci maddesinde de, önalım hakkının 
dava açılması suretiyle kullanılacağı öngörülmektedir. Kanun koyucu Medenî 
Kanun’da yapılan bu vahim hatayı Borçlar Kanununda düzeltmek yerine yanlıĢta 
ısrar etme yolunu tercih etmiĢtir.” (Buz s.160). 

569 Türk Medenî Kanunu Öntasarısı ve Gerekçesi, Ġstanbul 1984, s.255 ve s.396 
(Naklen, Kırca s.1202). 

570 Sungurbey, Temel Sorunlar s.208. 

571 Kırca s.1202. 

 Buz’a göre herhangi bir kabul edilebilir gerekçeye dayanmayan, tuhaf durumların 
doğmasına yol açan ve doktrinde de eleĢtirilere hedef olan (bkz. yuk.s.127-128 
dn.553) Türk Medenî Kanunu’nun m.734/735 hükümleri karĢısında dahi önalım 
hakkının bir yenilik doğuran hak olduğu noktasında, ısrar etmek gerekir. Bu teorik ve 
mantıki temelden yoksun düzenlemeleri “tevil” etme çabalarının baĢarıya ulaĢma 
Ģansı mevcut değildir. Kanun’un açık hükmüne sadakatsizlik anlamına gelecek bu 
ısrar, belki söz konusu düzenlemenin bir an önce değiĢtirilmesine katkıda 
bulunabilir. Bkz. Buz s.160. 
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Ayrıca önalım hakkının önalım davası açılarak kullanılması, önalıcıyı pek 

yüksek dava harçları, gereğinde avukat paraları ödeyip üç ay içinde dava 

açmak zorunda bırakacak, yoksa önalım hakkı düĢecektir ki, böyle bir sonucun 

hakkaniyete de ne denli aykırı olduğu meydandadır572. 

Daha önce yukarıda da görüldüğü üzere önalım hakkının niteliği bu 

yöndeki iradenin bir dava yoluyla açıklanmasını gerektirmemektedir573. Ancak 

4721 sayılı Türk Medenî Kanunu önalım hakkının kullanılmasını dava açma 

koĢuluna bağlamıĢ bulunmaktadır574. Böylece önalım hakkının kullanılması 

kurucu yenilik doğuran bir dava niteliğini almıĢtır575. Önalım hakkının 

kullanılmasına iliĢkin iradenin dava yoluyla açıklanmasının zorunlu olmadığı 743 

sayılı EMK döneminde ise açılan davanın bir ifa davası olduğunun kabul edildiği 

görülmektedir576. 

Yeni Medenî Kanun’da önalım hakkının yenilik doğuran dava hakkı olarak 

düzenlenmesinin bu hak grubunun dayandığı temel düĢünceyle 

bağdaĢmaması577 ve davaya muhtaç olan hak türünün yenilik doğuran hak 

değil, bu hakların kullanılması üzerine meydana gelen alacak hakları olması578 

nedeni ile önalım davasının yenilik doğuran dava niteliğini aldığı 4721 sayılı 

Türk Medenî Kanunu’ndaki son düzenlemeyi isabetli olarak kabul etmek 

mümkün değildir. 

Önalım davasınını hukukî niteliğinin doğru bir biçimde ortaya 

konulabilmesi için öncelikle önalım hakkının kullanılmasıyla birlikte alıcı ile 

önalım hakkı sahibi arasında kendiliğinden meydana gelen satım 

sözleĢmesinden kaynaklanan bir davanın yenilik doğuran hüküm almayı 

                                            
572  Sungurbey, Temel Sorunlar s.208. 

573  Bkz. yuk.s.7-8. 

574  Bkz. yuk.s.61. 

575  Bkz. A.Kılıçoğlu, Yenilikler s.36; Oğuzman / Seliçi / Özdemir s.440. 

576  Bkz. Hatemi / Serozon / Arpacı s.609; Gürsoy / Eren / Cansel s.617-618; Tekinay, 
Takyitler s.58; Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.357 vd., özellikle dn.45’deki açıklamalar; 
ġıpka s.203. 

577  Buz s.159. 

578  Bkz. yuk.s.130. Ayrıca bkz. Buz s.159. 
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gerektiren bir dava olup olmadığını açıklığa kavuĢturmak, bunun için de satım 

sözleĢmesi ile yenilik doğuran (inĢaî) hakların tanımı ve kapsamı üzerinde kısa 

bir hatırlatmada bulunmak gerekir. Kural olarak tek taraflı irade beyanı ile yeni 

bir hukukî durumun yaratılmasını, mevcut hukukî durumun değiĢtirilmesini veya 

kaldırılmasını sağlayan haklara yenilik doğuran (inĢaî) haklar denir579. ĠnĢaî hak 

sahibinin bu hakkını tek taraflı olarak kullanmasıyla hukukî sonuç meydana 

gelir. Bunun için karĢı tarafın kabulüne veya mahkeme hükmüne gerek yoktur. 

Böyle bir hakka dayanılarak mahkemeden hukukî korunma veya yardım 

istenmesi durumunda yenilik doğuran (inĢaî) dava söz konusu olur. Yenilik 

doğuran dava yenilik doğuran bir hakka dayanılarak açılır. Ancak yenilik 

doğuran hakka dayanılarak açılan her dava yenilik doğuran dava değildir580. 

Satım sözleĢmesi iki tarafa borç yükleyen, karĢılıklı ve ani edimleri ihtiva eden, 

rızaî ve illî bir sözleĢmedir581. Bu sözleĢme ile satıcı sözleĢme konusu malın 

mülkiyetini alıcıya geçirmeyi alıcı da malın sözleĢmede kararlaĢtırılmıĢ olan 

değerini para olarak satıcıya ödemeyi taahhüt eder582. Yine sözleĢmedeki 

edimlerin ifasından sonra taraflardan birinin tek taraflı iradesi ile sözleĢmenin 

bozulması mümkün değildir. Edimini sözleĢmeye uygun yerine getiren tarafın, 

karĢı taraftan edimini ifa etmesini istemesi, sözleĢmeden kaynaklanan bir 

hakkın kullanılmasından baĢka bir Ģey değildir. Bu nedenle bir hakkın ifasını 

sağlamak amacıyla açılan ve satım sözleĢmesinden kaynaklanan önalım 

davasının, niteliği itibariyle davalının bir iĢ yapmaya, bir Ģey vermeye veya bir iĢi 

yapmamaya mahkûm edilmesi istemini içeren eda davası niteliğinde olduğunun 

kabul edilmesi ve MK ile HUMK'nda bu doğrultuda gerekli yasal düzenlemelerin 

yapılması583 olması gereken hukuk açısından bir ihtiyaçtır. 

 

 

                                            
579 Bkz. yuk.s.6-13. 

580 Kuru, Usul II s.1468. 

581 Aral s.61-63. 

582 C.Yavuz / Özen / Acar s.42. 

583 Bu konuda yapılması gerekli yasal düzenlemeler hakkında bkz. aĢa.s.136 ve s.138 
dn.599. 
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III. Önalım Davasının Konusu 

Her davanın bir konusunun olması zorunludur. Davanın konusu, o davanın 

nitelik ve görülebilirliğini de belirler. Önalım davasının konusu ise taĢınmaz 

mallardır. Gerçekten Medenî Kanun’da yer alan ve tanımlanan önalım hakkına 

bakıldığında, bu hakkın taĢınmaz mülkiyetinin sınırlamalarından olduğu 

görülmektedir584. TaĢınır mallar açısından bugünkü kanunî düzenleme 

karĢısında önalım hak ve davasından söz etmeye olanak bulunmamaktadır585. 

IV. Önalım Davasının Alım ve Gerialım Davasından Farkı 

Türk Medenî Kanunu’nun 734 üncü maddesinde “önalım hakkı alıcıya 

dava açılarak kullanılır” hükmü yer almaktadır. 735 inci maddede yapılan 

yollama nedeniyle bu hüküm sözleĢmesel önalım hakkı bakımından da 

uygulanır. Ancak Türk Medenî Kanunu’nda gerialım ve alım hakları bakımından 

böyle bir Ģart öngörülmemiĢtir. Böylece 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’nda 

önalım hakkının kullanılması kurucu yenilik doğuran bir dava niteliğini almıĢ 

olmasına rağmen tuhaftır ki gerialım ve alım hakları hâlâ birer yenilik doğuran 

hak olarak durmaktadır586. 

V. Önalım Davasında Verilen Hükmün Hukukî Niteliği 

Türk Hukukunda önalım davasının Ģahsî bir hakka dayanan dava 

olmasına rağmen dava sonucunda alınacak kararın aynî bir hakkın doğumuna 

yol açacağı gerekçesiyle, mahkemenin vereceği kararla mülkiyetin alıcıya 

geçeceği görüĢü hâkimdir587. Bu görüĢe göre mahkemenin kararı yenilik 

doğurucudur. Hâkim davanın kabulüne karar verince, bu kararın kesinleĢmesi 

ile birlikte önalım hakkı sahibi önalım konusu payın (ya da taĢınmazın) 

mülkiyetini kazanır588.  

                                            
584  Bu konuda geniĢ açıklama için bkz. yuk.s.25 dn.89 ve s.25 ile s.39. 
585  SözleĢmesel önalım hakkının taĢınır mallarda da geçerli olması gerektiğini savunan 

görüĢ için bkz. yuk.s.31 dn.120. 
586  Bkz. Buz s.160. Ayrıca bkz. yuk.s.131-132. 

587  Bkz. aĢa.s.138 dn.597 ve dn.598. 

588  Bkz. aĢa.s.138. 
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Daha önce de değinildiği üzere589, önalım hakkının kullanılmasıyla birlikte 

alıcı ile önalım hakkı sahibi arasında kendiliğinden bir satım iliĢkisi kurulur590. 

Bu iliĢki nedeniyle, alıcı, hakka konu teĢkil eden taĢınmazın mülkiyetini önalım 

hakkı sahibine geçirmek yani bunun için tapu memurundan tescilin yapılması 

talebinde bulunmak zorundadır. O bu yükümlülüğünü kendi serbest iradesiyle 

yerine getirmediği taktirde, önalım hakkı sahibinin açmıĢ olduğu davada hâkimin 

davanın kabulüne iliĢkin vereceği karar olması gereken hukuk açısından 

borçlunun irade beyanı yerine geçer. Böyle bir hâlde de artık borçlunun 

mahkûm edilmiĢ olduğu irade beyanında bulunmasına gerek kalmaz. Hukuk 

Muhakemeleri Kanunumuzda Almanya ve Ġsviçre Usul Kanunlarının aksine 

irade beyanı yerine geçen mahkeme hükmü düzenlenmemiĢtir591. Bu durum 

EMK döneminde önalım davasının bir ifa davası olduğunun kabul edilmesine 

rağmen dava sonunda verilen hükmün ifa davasının hukukî niteliğine aykırı bir 

biçimde yenilik doğurucu (inĢaî) bir etkiye sahip olduğunun ileri sürülmesine yol 

açmıĢtır592. ġüphesiz bu hususta olması gereken hukuka göre izlenecek en 

emin yol, önalım hakkının kullanılmasına iliĢkin iradenin münhasıran dava yolu 

ile açıklanması koĢulu kaldırıldıktan sonra yeni Usul Kanununda söz konusu 

esası açıklayan bir hükme yer verilmesidir. Kanımca irade beyanına 

mahkûmiyet hükmünün beyanın yerine geçeceği kabul edildiği taktirde, ilâmın 

cebren icrasına gerek kalmayacağından ifa davası niteliğindeki önalım 

davasında verilen hükmün cebrî icrası gerekmediği için inĢaî bir etkiye sahip 

olduğu yanılgısına da düĢülmeyecektir. Zira önalım davasında verilen hükmün 

inĢaî bir etkiye sahip olduğunun kabulü ifa davasının hukukî niteliğine 

aykırıdır593. Ayrıca önalım ilâmının bedele iliĢkin kısmının gerçek bir eda hükmü 

                                            
589  Bkz. yuk.s.61. 

590  Bu konuda ayrıntılı bilgi için bkz. yuk.s.61 dn.245. 

591  Bkz. Oğuzman / Öz s.324; Eren, Borçlar Hukuku s.60-61. 

592  Hatemi / Serozon / Arpacı s.481; Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.458. 

  Önen’in ise yeni bir hukukî durum ve iliĢki kurucu niteliğinden dolayı EMK 
döneminde de bu davanın inĢaî dava olduğu tezini savunduğu görülmektedir. Bkz. 
Önen, ĠnĢaî Dava s.89. 

593  Bkz. yuk.s.110-114. 
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niteliği taĢıması594 ve buradaki edanın tümüyle inĢanın bir sonucu olmaması 

(yani boĢanma hükmü içinde yer alan nafaka kararı gibi fer’î inĢaî hüküm595 

niteliğinde bulunmaması) da dava sonunda verilen hükmün yenilik doğurucu 

(inĢaî) bir etkisinin olmadığını bize açık bir Ģekilde göstermektedir596. 

                                            
594  Yani söz konusu ilâmın bedele iliĢkin kısmının önalım hakkının kullanılması sonucu 

alıcı ile önalım hakkı sahibi arasında kendiliğinden meydana gelen satım iliĢkisinde 
hakka konu teĢkil eden taĢınmaz mülkiyetini önalım hakkı sahibine geçirmek 
borcunun karĢılığını teĢkil etmesi. 

595  Bkz. yuk.s.125-126. 

596  11.02.1959 T. ve 10/12 sayılı ĠBK kararı (bkz. Tunaboylu, Önalım Davaları s.759-
760) ıĢığında önalım davasında verilen hükmü tahlîl eden Özenli de; “Bu karar esas 
olarak iki kısımdır. Birinci kısım; eski paydaĢla, pay satın alan üçüncü kiĢi (davalı) 
arasında yapılan satıĢ sözleĢmesinin aynı koĢullarıyla yeni bir sözleĢmenin, davacı 
ile davalı arasında doğduğunu tespit eden açıklayıcı (ihzarî) karar bölümüdür. Ġkinci 
kısım ise, bu satıĢ iliĢkisi sonucu, davaya konu payın mülkiyetinin davalıdan alınıp 
davacıya geçirildiğini bildiren yenilik doğuran (inĢaî, ihdasî) bölümüdür” demek 
sureti ile önalım davasında verilen hükmün aslında yapısal olarak eda davasında 
verilen hükümlerle benzer özellik gösterdiğini ortaya koymaktadır. Bkz. Özenli 
s.166. Bilge/Önen’in de 3.HD’nin 07.10.1963 T. E:8102 K:8510 sayılı kararı ile 
7.HD’nin 07.05.1975 T. E:3341 K:2473 sayılı kararının analizinden aynı sonuca 
ulaĢtıkları hakkında bkz. Bilge/Önen s.390 dn.8. 

  Yargıtay 6.HD’nin 26.01.1956 tarih ve 10/358 sayılı kararında yer alan, “… Hüküm 
de yalnız tescile muvafakatin yerine kaim olmuĢtur. Hülâsa, mülkiyeti devretmek 
vecîbesini tahmîl eden hükümleri, yukarıda zikri geçen maddedeki (MK m. 705-
EMK m. 633) mahkeme ilâmı meyânına ithal etmemek icap eder.” Ģeklindeki 
ifadeden ve yine 1.HD’nin 17.03.1950 gün ve 9965-1283 sayılı kararındaki, 
“HUMK’nun 186 ncı maddesi davanın görüldüğü sırada vukua gelen el 
değiĢtirmelere ait olup, hükümden sonraki değiĢikliklere Ģâmil olmadığına ve 
mahkemece evvelce verilmiĢ olan hükmün Ģuf’alı hissenin mülkiyetini nakleden bir 
hüküm mâhiyetinde bulunmadığına ve bu kabîl ilâmların hukukî mâhiyeti bir satıĢ 
aktinden ileri geçemiyeceğine…” tarzındaki cümleden de önalım davası sonunda 
verilen hükmün yenilik doğurucu (inĢaî) bir etkiye sahip olmadığı anlaĢılmaktadır. 
6.HD’nin 26.01.1956 tarih ve 10/358 sayılı kararı için bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı 
s.356 – 1. HD’nin 17.03.1950 tarih ve 9965/1283 sayılı kararı için bkz. Velidedeoğlu 
/ Esmer s.429. Velidedeoğlu / Esmer’in 1.HD’nin kararına yönelik eleĢtirileri için bkz. 
Velidedeoğlu / Esmer s.430. 

  Ancak 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’nda önalım hakkının kullanılmasına iliĢkin 
iradenin dava yolu ile açıklanması koĢulunun getirilmesi ile birlikte önalım hakkının 
kullanılmasının kurucu yenilik doğuran bir dava niteliğini aldığı da bir gerçektir. Bkz. 
Oğuzman / Seliçi / Özdemir s.440; A.Kılıçoğlu, Yenilikler s.356; Buz s.158. 

  Yargılama sırasında depo ettirilen dava konusu payın satıĢ bedeli ile tapu harç ve 
giderlerinin depo edilen paradan davalıya (birden fazla davalı varsa ödedikleri para 
oranında) verilmesi Ģeklinde hüküm kurulmasına davanın niteliği gereği gerek 
bulunup bulunmadığı hususunda bkz. aĢa.s.233 dn.323. Ayrıca bkz. ve karĢ. Kırca 
s.1200 dn.77. 



 138 

VI. Önalım Davasının Hukukî Sebebi 

Doktrin597 ve uygulamada598 önalım hakkının kullanılması ile meydana 

gelen iliĢkide alıcı mülkiyeti nakil borcunu yerine getirmediğinde, önalım hakkı 

sahibinin ona karĢı MK m.716 (EMK m.642) uyarınca açacağı dava ile 

mülkiyetin kendisine aidiyetine karar verilmesini isteyebileceği, hâkimin MK 

m.716 (EMK m.642) uyarınca karar verince, bu kararın kesinleĢmesi ile önalım 

konusu payın (ya da taĢınmazın) mülkiyetinin önalım hakkı sahibine intikâl 

edeceği ve önalım hakkı sahibinin bu karara dayanarak adına açıklayıcı tescilin 

yapılmasını talep edebileceği kabul edilmektedir599. 

Ancak konuya olması gereken hukuk açısından yaklaĢıldığında; bir hakkın 

ifasını sağlamak amacıyla açılan ve önalım hakkının kullanılması sonucu 

                                            
597  Gürsoy / Eren / Cansel s.640; Oğuzman / Seliçi / Özdemir s.440; Tekinay, Takyitler 

s.2. 

598  Yargıtay 20.06.1951 tarih ve 13/5 sayılı içtihadı birleĢtirme kararında önalım 
hakkının kullanılmasıyla birlikte mülkiyet kazanılacağı için tapu sicilini düzeltme 
davası açmak gerektiğine karar vermiĢti (RG, 7950). 11.02.1959 tarih ve 10/12 
sayılı içtihadı birleĢtirme kararıyla bu görüĢten dönülmüĢ ve Medenî Kanun 642 nci 
(Ģimdi 716 ncı) maddesine istinâden dava açılması gerektiği ve mülkiyetin de bu 
dava sonucunda verilen kararın kesinleĢmesiyle birlikte kazanılacağı belirtilmiĢtir. 
Bkz. Ayan EĢya Hukuku I s.300 dn.970. 

599  Bu kabulün gerekçesi için bkz. aĢa.s.228 dn.297. 

  Fakat Sungurbey’in de belirttiği gibi (bkz. Sungurbey, Tenkit, s.52) Türk-Ġsviçre 
Hukukunda tescilsiz iktisap halleri yasa ile (bkz. MK 705 – EMK m.633) belirlenmiĢ 
olup, önalım hakkı için kanunda böyle bir kaide bulunmamaktadır. Ayrıca önalım 
hakkının kullanılması sonucu meydana gelen satım sözleĢmesine dayanılarak 
açılan davanın hukukî sebebinin MK’nun 716 ncı (EMK’nun 642 nci) maddesi 
olduğunun ileri sürülmesi önalım davasının hukukî niteliğine de uygun 
düĢmemektedir (bkz. yuk.s.127-135 ve s.138-139). Bu da bize önalım davasının 
hukukî sebebinin MK’un 716 ncı (EMK’nun 642 nci) maddesi olamayacağı 
yönündeki görüĢümüz açısından önemli bir dayanak teĢkil etmektedir. 

  Kanımca MK m.705 f.2 c.1 (EMK m.633 f.1 c.2)’deki mahkeme kararı ile hâkimden 
yenilik doğurucu hüküm almayı gerektiren mahkeme ilamları kastedilmektedir. 
Hâlbuki MK m.716 f.1 (EMk m.642 f.1)’e göre açılan davalar yenilik doğuran dava 
olmayıp ifa davası özelliği göstermektedir. Ġfa davası sonunda ise yenilik doğurucu 
hüküm verilmesi mümkün değildir. Bu nedenle “... hâkimden mülkiyetin hükmen 
geçirilmesini isteyebilir” ibaresine rağmen MK m.716 f.1 (EMK m.642 f.1)’deki hâli 
bugün için MK m.716 f.2 (EMK m.642 f.2)’de sayılan tescilsiz iktisap hallerinden biri 
olarak kabul etmemek ve ileride yapılacak bir yasa değiĢikliği ile MK m.716 f.1 
(EMK m.642 f.1) hükmünü kanundan çıkartmak gerekmektedir. 

  Önalım hakkı sahibinin tescil talebinin hukukî niteliği hakkında bkz. aĢa.s.229 
dn.303. 
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meydana gelen satım sözleĢmesinden kaynaklanan önalım davasının, davalının 

bir iĢ yapmaya bir Ģey vermeye veya bir iĢi yapmamaya mahkum edilmesi 

istemini içeren eda davası niteliğinde olduğu açıktır600. Davanın sonunda 

mahkemenin vereceği karar yeni bir hukukî durum yaratmamakta, taĢınmazın 

ferağını tapu sicil müdürü önünde vermeyen tarafın (alıcının) ferağ iradesi 

yerine geçmektedir601. Bu nedenle önalım davasında dava dilekçesinde 

bildirilen vakıaların (olayların) hukukî niteliği yani davanın hukukî sebebi bizce 

MK’nun 716 ncı (EMK’nun 642 nci) maddesine değil BK’nun 106 ncı maddesine 

dayanmaktadır602. 

VII. Önalım Davasının Amacı 

Doktrinde önalım davası ile önalım konusu payın (ya da taĢınmazın) 

mülkiyetinin elde edilmesinin amaçlandığı ileri sürülmektedir603. 

4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’nda önalım hakkının kullanılmasına 

iliĢkin iradenin dava yolu ile açıklanması koĢulunun getirilmesi ile birlikte 

doktrinde hâkim olan bu düĢünce kaynağını kanundan alan yasal bir görüĢ 

haline gelerek daha da kuvvetlenmiĢtir. 

Ancak önalım davasının olması gereken hukuk açısından amacı; önalım 

konusu payın (ya da taĢınmazın) mülkiyetinin elde edinilmesi değil (bu davanın 

hukukî niteliğine ve hukukî sebebine iliĢkin olarak yaptığımız açıklamalardan 

anlaĢılacağı  üzere604)  dava  konusu  payın  (ya  da taĢınmazın) ferağını tapu 

memuru önünde vermeyen tarafın (alıcının) ferağ iradesi yerine geçecek bir 

ilâm elde etmektir. 

                                            
600  Bkz. yuk.s.133-134. 
601  Bkz. Özenli s.39. 
602  Ayrıca bkz. yuk.s.138 dn.599. 

  TaĢınmaz  mülkiyetinin MK m.716 (ZGB Art.665) hükmüne dayanarak devrine karar 
verme (inĢaî karar) konusunda Ġsviçre Federal Mahkemesinin fazla uygulaması 
bulunmadığı hakkında bkz. Guldener, Zivilprozessrecht s.212/26 (Naklen, Önen, 
ĠnĢaî Dava s.86 dn.17). 

603  Bkz. Yıldız s.66; Özenli s.43. 
604  Bkz. yuk.s.127-134 ve s.138-139. 
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ĠKĠNCĠ BÖLÜM 

ÖNALIM DAVASINDA USULE ĠLĠġKĠN ĠġLEMLER VE SORUNLAR 

§ 4. GÖREVLĠ VE YETKĠLĠ MAHKEME 

A. Önalım Davasında Görevli Mahkeme 

Önalım hakkına iliĢkin davalara bakma görevi uyuĢmazlığın niteliği gereği 

genel hukuk mahkemelerine aittir1. Genel hukuk mahkemeleri arasındaki görev 

                                            
1  Ġcra Mahkemeleri: Ġcra ve Ġflâs dairelerinin iĢlemlerine karĢı yapılan Ģikayet ve 

itirazları inceleyen mahkemeler olup, dar yetkili olmaları ve dava konuları itibarıyla 
önalım davalarına bakamayacak olan mahkemelerdir. 

 Ticaret Mahkemeleri: Bu mahkemeler, Asliye Hukuk Mahkemesi sıfatını taĢıyan ve 
bağımsız olarak Ankara, Ġstanbul, Ġzmir, Mersin, Bursa ve Kadıköy gibi belirli yerlerde 
kurulmuĢ olan mahkemeler olup, görev alanları Türk Ticaret Kanunu ile belirtilmiĢ, 
ticarî davalara bakan mahkemelerdir. Bu nedenle de önalım davalarına bakmak, 
Ticaret Mahkemelerinin görev alanı dıĢında kalmaktadır. 

 ĠĢ Mahkemeleri: ĠĢçi sayılan kimselerle iĢveren arasındaki iĢ akdi nedeniyle çıkacak 
uyuĢmazlıkları çözümlemekle görevli olan mahkemelerdir. Bu nedenle önalım 
davaları, nitelikleri gereği bu mahkemelerin görevi dıĢında kalmaktadır. Bkz. Özenli 
s.37-38. 

 Kadastro Mahkemeleri: Yargıtay 7.HD’ne göre önalım (Ģuf’a) gibi yenilik doğurucu 
hüküm almayı gerektiren davalara bakmak görevi Kadastro Mahkemesinin görevi 
dıĢındadır. Bu nedenle kadastro tutanağı düzenlendiği tarihte genel mahkemelerde 
görülmekte olan önalım davaları Kadastro Mahkemelerine devredilmemelidir.Bkz. 
7.HD 31.01.1989 T. E:1489 K:820 (D.Karaman, Kadastro Davaları Uygulama 
Kılavuzu, B.2, Ankara 2007, s.16). Aynı yönde bkz.  6.HD 29.11.1988 T. E:12530 
K:18352 (H.Erdoğan s.220).6.HD 25.09.1996 T. E:7456 K:7816 (H.Erdoğan s.226). 

 Kabul etmek gerekir ki 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu’nda önalım hakkının 
kullanılmasına iliĢkin iradenin dava yolu ile açıklanması koĢulunun getirilmesi ile 
birlikte inceleme konumuzu oluĢturan önalım davası yenilik doğurucu hüküm almayı 
gerektiren bir dava haline gelmiĢtir. Dolayısıyla Yargıtay 7.HD’nin önalım davalarına 
bakmak görevinin kadastro mahkemesinin görevi dıĢında bulunduğu yönündeki 
içtihadı da EMK döneminde sahip bulunmadığı yasal dayanağa bu kanun döneminde 
kavuĢmuĢtur. 

 Ancak olması gereken hukuk açısından önalım davaları yenilik doğurucu hüküm 
almayı gerektiren davalardan olmadığından (bkz. yuk.s.127-134) bizim görüĢümüze 
göre kadastro tutanağı düzenlendiği tarihte genel mahkemelerde görülmekte olan 
önalım davalarına Kadastro Mahkemelerinde bakılabilmelidir. (Bu yöndeki 
06.07.1955 tarih ve 27/3 sayılı ĠBK için bkz. Tunaboylu, Önalım Davaları, s.755-756). 
Yargıtay 7.HD'nin yukarıdaki içtihadının aksine MK'nun 716 ncı maddesi hükmü 
gereğince satıĢ vaadi sözleĢmesine dayanılarak süresinde kadastro mahkemesinde 
açılan davalara bu mahkemelerin bakmakla görevli olduğu yönündeki 25.10.1971 T. 
ve 1/2 sayılı ĠBK için bkz. H.Kılıç, 3402 Sayılı Kadastro Kanunu, Ankara 2006, 
s.920-921. Aynı yönde bkz. 3.HD 23.01.1991 T. E: 8961 K:13375 (Kılıç, Kadastro 
s.917). 
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paylaĢımı ise 1086 sayılı Hukuk Muhakemeleri Usulü Kanunu’nun 8 inci 

maddesi ile iĢ ve kadastro mahkemeleri gibi özel mahkemelerin kuruluĢuna 

iliĢkin diğer bazı kanunların ilgili hükümleri gereğince düzenlenmiĢtir. Önalım 

hakkının dava yolu ile kullanılmasını öngören Türk Medenî Kanunu bu konuda 

görevli bir mahkeme göstermemiĢtir. Bu nedenle görevli mahkemenin 

HUMK’nun 8 inci maddesine göre belirlenmesi gerekir. Davanın konusunu 

oluĢturan Ģeyin değerinin para ile ölçülmesi mümkün ise HUMK’nun 8 inci 

maddesi gereğince görevin tâyininde bu değer esas alınmalıdır. Önalım 

davasının konusunun daima para ile ölçülebilir olmasına göre de görev bu 

değere göre belirlenmelidir. Kural olarak yasal önalım hakkı ile ilgili davada 

görev, taĢınmazın değerine göre değil dava konusu payın veya taĢınmazın satıĢ 

tarihindeki değerine ve tapu giderlerine göre tespit edilir. Daha önce yukarıda 

da değinildiği üzere2 yasal önalım hakkı ile sözleĢmesel önalım hakkının 

niteliksiz (vasıfsız) olan türünde önalım hakkının kullanılması ile, önalım hakkı 

sahibi ve alıcı arasında satıcı ve alıcı arasındaki satıĢ sözleĢmesine uygun ve 

aynı koĢullarla yeni bir satım iliĢkisi kendiliğinden meydana gelir. Bu nedenle bu 

iki halde dava değerinin belirlenmesinde satıcı ile alıcı arasındaki satım 

sözleĢmesindeki satıĢ bedeli ve alıcının yapmak zorunda kaldığı tapu 

giderlerinin dikkate alınması gerekir. Nitelikli (vasıflı) önalım sözleĢmesi 

yapılmıĢ ve önalım hakkının kullanılmasına iliĢkin bir bedel gösterilmiĢ ise 

önalım hakkı sahibi önalım hakkını bu bedel üzerinden kullanabileceğinden bu 

halde görev belirlenen bedele alıcıya düĢen tapu giderlerinin de eklenmesi ile 

tespit edilecek olan toplam değer olmalıdır3. 

Dava değerinin yukarıda açıklandığı Ģekilde belirlenmesinden sonra 

belirlenen bu değere göre görevli mahkemenin tespit edilmesi gerekir. Değeri 

6.330 YTL’den fazla olan önalım davaları Asliye Hukuk Mahkemesinde, değeri 

6.330 YTL veya daha az olan önalım davaları ise Sulh Hukuk Mahkemesinde 

görülür. Ancak bu değer 2008 yılı için geçerlidir. 2009 ve devam edecek sonraki 

yıllarda uygulanacak parasal değer 26.09.2004 günlü 5236 sayılı Yasa’nın 19 

uncu maddesiyle eklenen ek madde 4’e göre her takvim yılı baĢından geçerli 

                                            
2  Bkz. yuk.s.35 ve s.37. 

3  Bkz. 6.HD 14.04.1983 T. E:3799 K:3922 (Özenli s.38). Ayrıca bkz. Yıldız s.62-63. 
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olmak üzere, önceki yılda uygulanan parasal sınırların o yıl için 213 sayılı Vergi 

Usul Yasası’nın mükerrer 298 inci maddesi uyarınca Maliye Bakanlığı’nca her 

yıl tespit ve ilân edilen yeniden değerleme oranında artırılması suretiyle 

uygulanacaktır. Ek madde 4’te, bu Ģekilde belirlenen sınırların on milyon lirayı 

(ON YTL) aĢmayan kısımlarının dikkate alınmayacağı ve bu uygulama 

nedeniyle mahkemelerce görevsizlik kararı verilemeyeceği hususları da 

düzenlenmektedir4. 

Önalım sahibi davacılar arasında mecburî dava arkadaĢlığı iliĢkisi söz 

konusu ve önalım hakkı sadece bir satıĢ için kullanılmakta ise davanın değeri, 

dava konusu satıĢın bedeli ve tapu giderleri toplamına göre belirlenmelidir. Yine 

davacılar arasında mecburî dava arkadaĢlığı iliĢkisi bulunmakta ancak dava 

birden çok satıĢı kapsamakta ise bu durumda önalım hakkı her bir satıĢ için ayrı 

ayrı gündeme geleceğinden görevli mahkemenin de her bir satıĢın satıĢ bedeli 

ve tapu giderlerinin toplamı üzerinden tespit edilmesi gerekir5. 

Önalım davasına konu satıĢın birden fazla taĢınmazı veya payı kapsaması 

halinde önalım hakkı bu taĢınmaz veya paylardan hangisi için kullanılıyorsa, 

görevin belirlenmesinde, o taĢınmaz veya payın satıĢ değeri esas alınmalıdır. 

Eğer satıĢ sırasında her payın veya taĢınmazın satıĢ bedeli ayrı ayrı 

gösterilmeyip de toptan bir bedel konulmuĢsa, o zaman görev dava konusu 

yapılan pay veya taĢınmaza toptan hesap edilmiĢ satıĢ parasından isabet eden 

miktar esas alınmak sureti ile belirlenir6. 

DeğiĢik tarihlerde yapılan iki veya daha fazla satıĢ hakkında, önalım 

davası tüm alıcıların davalı olarak gösterilmesi suretiyle açıldığı taktirde davacı 

yönünden objektif dava birleĢmesi meydana gelir. Bu hâlde önalım davasında 

                                            
4  H.Özkan, Açıklamalı – Ġçtihatlı Dilekçe Örnekli, Sulh Hukuk Davaları ve 

Tatbikatı, Ġstanbul 2007, C.I, s.39. Ayrıca bkz. aĢa.s.240 dn.353. 

5  Yıldız s.63. 

6  Yıldız s.64. 

 Önalım davasının belli bir satıĢa konu tüm pay veya taĢınmazlar için açılmıĢ olması 
halinde ise görev toplam satıĢ bedeli üzerinden belirlenmelidir. Bkz. Yıldız s.64. 
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görev, dava konusu yapılan satıĢların her birine iliĢkin satıĢ bedeli ve tapu 

giderleri toplamına göre tespit edilmelidir7. 

B. Önalım Davasında Yetkili Mahkeme 

Doktrin ve uygulamada önalım davasının Ģahsî hakka dayanan bir dava 

olmasına rağmen dava sonucunda alınacak kararın aynî bir hakkın doğumuna 

yol açacağı yani önalım davası ile bir aynî hak değiĢikliğinin amaçlandığı 

görüĢünden hareketle8 bu davanın taĢınmazın aynına iliĢkin bir dava olduğu bu 

nedenle önalım davasına HUMK’nun 13 üncü maddesi gereğince taĢınmazın 

bulunduğu yer mahkemesinde bakılması gerektiği görüĢü hâkimdir9. 

Bu görüĢ taraftarlarının savunduğu HUMK’nun 13 üncü maddesindeki 

yetki kuralı kamu düzenine iliĢkin ve kesindir10. TaĢınmazın bulunduğu yer 

                                            
7  “Muhtelif iki tarihte yapılan satıĢ nedeniyle davacı önalım hakkını kullanarak payları 

satın alan üç davalı hakkında iĢ bu davayı açmıĢtır ve davanın kıymeti 6900 TL 
olarak gösterilmiĢtir. Davalılar hakkında açılan bu dava tek bir dava niteliğinde olup, 
kanunen birlikte görülmesinde bir sakınca yoktur. Kaldı ki bunlardan biri hakkında 
tefrik kararı verilebilmesi için yazılı talep olması gerekir. Davalı vekilinin itirazı 
görevsizlik kararını içermektedir. Bu nedenle davaya bakılması gerekirken davalılar 
hakkında tefrik kararı verilerek, her biri hakkında açılan davanın 5000 TL altına 
düĢtüğünden bahisle görevsizlik kararı verilmesi usul ve kanuna aykırıdır.” Bkz. 6.HD 
13.04.1978 T. E: 2438 K: 2864 (Yıldız s.65 dn.48). 

 Önalım davasında görevli mahkeme konusunda ayrıca bkz. aĢa.s.166 dn.81, s.205 
dn.222 ve s.221. 

8  Ancak Ģahsî hakka dayanan bir dava sonucunda alınacak kararın, aynî bir hakkın 
doğumuna yol açacağı yönündeki görüĢün hukuken açıklanması mümkün 
olmadığından ileri sürülen bu görüĢe katılmaya olanak göremiyoruz. 

9  Bkz. Özenli s.43; Yıldız s.66-67; M.Kılıçoğlu s.30; Tunaboylu, Önalım Davaları 
s.577-578; C.Erdoğan s.732; H.Erdoğan s.695; Karahasan, EĢya Hukuku I s.1209-
1210; Kısagün s.82; V.Baykan, ġuf’a Hakkının Îstîmâli ile Açılan Davalar, Ankara 
1947, s.8.; Üstündağ, Yargılama s.205. Ayrıca bkz. 6.HD 31.01.1974 T. E: 303 K: 
322 (Kuru, Usul I s.509). Önalım davasında yetkili mahkemenin HUMK m.13 f.2 
hükmündeki “gayrimenkul üzerindeki bir hakka” ibaresine verilecek anlama göre 
değiĢebileceği görüĢü için bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.484. 

 Önalım davasının taĢınmazın aynına iliĢkin bir dava olduğu bu nedenle önalım 
davasına HUMK’nun 13 üncü maddesi gereğince taĢınmazın bulunduğu yer 
mahkemesinde bakılması gerektiği görüĢünde olan Yargıtay’ın aynı davada görevli 
mahkemenin resmî senette gösterilen satıĢ bedeli ile alıcının yaptığı giderler 
toplamına göre belirlenmesi gerektiğine (bkz. yuk.s.141 dn.3) karar vermesi kanımca 
HUMK m.2 f.2 hükmüne ve görevin kamu düzenine iliĢkin olması ilkesine aykırıdır. 

10  HUMK m.13’deki yetki kamu düzenine iliĢkin ve kesin olduğu için, bu konuda yetki 
sözleĢmesi yapılamaz (HUMK m.22); mahkeme yetkisizliğini her zaman 
kendiliğinden gözetir (HUMK m.23); taraflar da duruĢma bitinceye kadar yetki 
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mahkemesinin yetkisinin kamu düzenine iliĢkin ve kesin olmasının nedeni, bu 

davalara en kolay, en çabuk, en az giderle, en emin bir Ģekilde taĢınmazın 

bulunduğu yer mahkemesi tarafından bakılabileceği düĢüncesidir. Çünkü tapu 

kayıtları o ilçededir, keĢif orada yapılır ve tanıklar da keĢif yerinde dinlenir 

(HUMK m.259). Hâkim, keĢifte taĢınmazın durumunu bizzat görüp, tanıkları 

bizzat dinleyeceği için (bu iĢleri istinabe ile yaptırmasına oranla) dava hakkında 

daha iyi (dolaysız) bilgi sahibi olur ve taĢınmazın durumunu en iyi bilen hâkim 

olarak en doğru kararı o verebilir11. 

HUMK m.13 f.2 hükmünde, “Gayrimenkul üzerinde bir hakka... mütedair 

davalar” Ģeklinde bir deyim kullanılmıĢ ve burada açıkça aynî haktan söz 

edilmemiĢ olması nedeniyle taĢınmaz üzerindeki Ģahsî (kiĢisel) haklara iliĢkin 

davaların da buraya (HUMK m.13’e) dahil olduğu düĢünülebilir. Ancak 

Yargıtay’ın da haklı olarak belirttiği gibi12, HUMK m.13 f.2’deki bu deyimi, 

“taĢınmaz üzerindeki bir aynî hakka iliĢkin davalar” Ģeklinde anlamak gerekir13. 

Bizim görüĢümüze göre ise önalım davası hâkim olan fikrin aksine 

taĢınmazın aynına iliĢkin bir dava olmadığından14 ve bu dava olması gereken 

hukuk açısından sözleĢmeye dayalı bir alacak davası niteliğinde 

bulunduğundan burada HUMK’nun 13 üncü maddesinin uygulanması mümkün 

değildir15. Önalım davasına bu davanın niteliği gereği HUMK’nun 9 uncu ya da 

                                                                                                                                
itirazında bulunabilirler (HUMK m.23); yani bu halde yetki itirazı ilk itirazlardan 
(HUMK m.187 f.2) değildir. Bkz. Kuru / Arslan / Yılmaz s.169. 

11  Kuru / Arslan / Yılmaz s.169. 
12  Bkz. HGK 24.11.1965 T. E: 6/685 K: 428 (RKD, Y.1966, S.5-6, s.96) - HGK 

24.11.1965 T. E: 6/1030 K: 437 (ABD, Y.1966, S.1, s.49-52) - 15.HD 27.10.1977 T. 
E: 1793 K: 1978 (YKD, Y.1978, S.11, s.1865-1866). 

13  Kuru, Usul I s.499. 
14  Önalım davasının konusu Ģahsî hak olan bir eda davası olduğu hakkında bkz. yuk. 

s.133-134. 
15  Asıl satım sözleĢmesinin kurulması ve buna dayanılarak mülkiyetin tanınması 

davalarında yetkili mahkemeyi belirtmek için, usulün 13 üncü maddesi değil genel 
yetki kuralı olan 9 ya da yerine göre 10 uncu maddenin uygulanması gerektiği 
görüĢü için bkz. M.R.Karahasan, Türk Borçlar Hukuku Özel Borç ĠliĢkileri, C.I, 
B.2, Ġstanbul 2002, s.605 dn.657. 

 Önalım davasında HUMK m.13’teki yetki kuralının uygulanmamasının davanın en 
kolay, en çabuk, en az giderle ve en emin bir Ģekilde bakılıp görülmesine engel 
oluĢturup oluĢturmayacağı hakkında kanaat edinmek için bkz. aĢa.s.203-208, s.221 
dn.272 ve s.217 dn.259. Ayrıca bkz. yuk.s.94-96. 
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yerine göre 10 uncu maddelerine göre belirlenecek yetkili mahkemede 

bakılması gerekir.  Bunun  tabiî  bir  sonucu olarak da HUMK m.22  gereğince  

tarafların aralarında yaptıkları yetki sözleĢmesi ile tayin edilen yetkili 

mahkemede de bu dava görülebilmelidir16. 

Kanun Koyucu özel kanunlarla düzenlediği bazı alacak davalarının, 

taĢınmazın aynına iliĢkin olmadıkları halde, taĢınmazın bulunduğu yer 

mahkemesinde açılması gerektiğini kabul etmiĢtir17. Gene taĢınmazın aynına 

iliĢkin olmayan ve bu nedenle HUMK m.13 hükmüne tâbi bulunmayan davalar, 

baĢka kanun hükümlerine göre (özellikle HUMK m.10 hükmüne dayanarak) 

taĢınmazın bulunduğu yerde açılabilmektedir18. 

Hâl böyle olunca bugün HUMK m.13 hükmüne tâbi bulunmayan taĢınmaz 

üzerindeki bir Ģahsî (kiĢisel) hakka, dayanan önalım davası gibi davaların da 

taĢınmazın bulunduğu yer mahkemesinde açılabileceği hakkında Hukuk Usulü 

Muhakemeleri Kanunu’na genel bir kural konulması yararlı olur. Çünkü, böyle 

                                            
16  Ancak bunun için öncelikle önalım hakkının münhasıran dava yolu ile kullanılması 

yönteminden vazgeçildikten sonra Medenî Kanun’da bu hakkın tek taraflı irade 
beyanı ile kullanılmasına imkân verecek gerekli yasal düzenlemenin yapılması 
gerekmektedir. 

17  “634 sayılı Kanunun 33 üncü maddesinde borç ve yükümlerini yerine getirmemesi 
yüzünden zarar görenlerin ana taĢınmazın bulunduğu yer mahkemesine baĢvuracağı 
yazılıdır. Buradaki yetki kesin yetki olup, kamu düzeni ile ilgilidir. Ġtiraz olmasa bile 
hâkim yetki sorununu kendiliğinden gözönünde tutmak zorundadır.”12.HD 
15.04.1996 T. E: 5052 K: 5184 (Kuru, Usul s.517). 

18  Örneğin kira sözleĢmesine dayanarak açılan, kira alacağı davası, taĢınmaz üzerinde 
bir aynî hakka iliĢkin olmadığı için HUMK m.13 hükmüne tâbi değildir. Fakat bu, sözü 
geçen davanın taĢınmazın bulunduğu yerde açılamayacağı anlamına gelmez. Bu 
dava HUMK m.13 hükmüne tâbi değildir; yani HUMK m.13’e göre taĢınmazın 
bulunduğu yerde açılamaz. Fakat kira sözleĢmesine dayanan bu davanın diğer yetki 
kurallarına (HUMK m.9, 10, 12, 20, 22 hükümlerine) göre taĢınmazın bulunduğu 
yerde açılması mümkündür. Özellikle taĢınmazın bulunduğu yer kira sözleĢmesinin 
yerine getirileceği (icra olunacağı) yerdir. Bu nedenle kira sözleĢmesine dayanarak 
açılan kira alacağı davası sözleĢmenin icra olunacağı yer olan taĢınmazın bulunduğu 
yerde açılabilir (HUMK m.10). Bundan baĢka, kira sözleĢmesi taĢınmazın bulunduğu 
yerde yapılmıĢ ise, davalı da orada oturduğuna göre, HUMK m.10 gereğince, kira 
sözleĢmesine dayanan kira alacağı davası sözleĢmenin yapıldığı yer olan 
taĢınmazın bulunduğu yerde de açılabilir (HUMK m.10). Bkz. Kuru / Arslan / Yılmaz, 
Usul s.168. 
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bir genel kural ile, uygulamadaki tereddütler giderilir, yetki uyuĢmazlıklarının 

sayısı azalır; bu da davaların daha çabuk görülmesini sağlar19. 

                                            
19 Kuru, Usul I s.517. 
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§ 5. DAVANIN AÇILMA ZAMANI 

Davanın açılma zamanı 4722 sayılı yasanın 1 inci maddesi gereğince 

önalım konusu payın ya da taĢınmazın satıĢ tarihine göre farklılık 

göstereceğinden burada ikili bir ayrıma gitmek gerekir: 

A. SatıĢın 4721 Sayılı Türk Medenî Kanunu’ndan Önce Olması 

Önceki Medenî Kanun döneminde önalım hakkı sahibi önalım hakkını 

kullanma koĢullarının gerçekleĢtiğini öğrendiğinde, bu hakkını hak düĢürücü 

olan 1 ay ve 10 yıllık süreler içinde muhatabına ulaĢtırdığı bir beyanla ya da 

doğrudan doğruya açtığı bir dava ile kullanma imkânına sahipti. Eğer hakkını 

muhatabına ulaĢtırdığı bir beyan ile kullanmıĢ ise, davasını hakkını kullandığını 

bildirdiği tarihten itibaren 10 yıllık dava zamanaĢımı süresi içinde açabiliyordu20. 

Doğrudan dava yolu ile hakkını kullanmakta ise, bu kez beyanla kullanılmada 

olduğu gibi, yasanın öngördüğü kullanma süresi içinde bu davasını açması 

Ģarttı. Aksi halde bir daha önalım davası açma imkânı kalmıyordu21. 

B. SatıĢın 4721 Sayılı Türk Medenî Kanunu’ndan Sonra Olması 

Türk Medenî Kanunu, 734 üncü maddesinin 1 inci fıkrasında “Önalım 

hakkı, alıcıya karĢı dava açılarak kullanılır.” demek suretiyle önalım hakkının 

ancak ve ancak dava yolu ile kullanılmasını öngörmüĢ bulunmaktadır22. 

Önalım davasının, önalım konusunun satıldığının alıcı veya satıcı 

tarafından önalım hakkı sahibine, Türk Medenî Kanunu’nun 733 üncü 

maddesinin 3 üncü fıkrasında belirtildiği Ģekilde noter aracılığı ile bildirildiği 

tarihten itibaren üç ay içinde, bildirilmemiĢ ise, satıĢ tarihinden sonraki iki yıl 

                                            
20  Bkz. yuk.s.59-60. 

 Hak düĢürücü süre ile zamanaĢımı arasındaki farklar hakkında bkz. M.A.Tutumlu, 
Türk Borçlar Hukukunda ZamanaĢımı ve Uygulaması, B.4, Ankara 2008, s.35-36; 
Özenli s.48. 

21  Ancak 4722 sayılı Türk Medenî Kanunu’nun Yürürlüğü ve Uygulama ġekli 
Hakkındaki Kanun’un 1 ve 20 nci maddeleri gereğince, 1.1.2002 tarihinden önce 
yapılan satıĢlara iliĢkin dava zamanaĢımı süresi 1.1.2004 tarihi itibariyle 
dolduğundan bu konu üzerinde ayrıntılı olarak durmadan konu ile ilgili önemli 
kaynaklara atıfta bulunmayı yeterli görüyoruz. Bkz. Karahasan, EĢya Hukuku I 
s.1160-1179; Özenli s.46-71; C.Erdoğan s.45-51; H.Erdoğan s.373-377; Tunaboylu, 
Önalım Davaları s.107-109. 

22  Bkz. yuk.s.61. 
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içinde açılması gerekir. Türk Medenî Kanunu’nun önalım davasının açılması için 

öngördüğü bu süreler hak düĢürücü süredir23. Önalım hakkı her satıĢla yeniden 

doğacağından söz konusu süreler her satım için ayrı ayrı hesap edilmelidir. 

Buradaki üç aylık sürenin iĢlemeye baĢlayabilmesi için satımın alıcı veya 

satıcı tarafından önalım hakkı sahibine noter aracılığı ile bildirilmiĢ olması 

koĢuldur24. Ancak üç aylık sürenin iĢlemesi için bildirim koĢul ise de iki yıllık 

sürenin iĢlemesi için bildirim koĢul değildir. Çünkü iki yıllık süre satıĢ tarihinden 

itibaren iĢlemektedir25. 

Önalım hakkının kullanma koĢullarının gerçekleĢtiğini yani önalım konusu 

taĢınmazın satıĢının yapıldığını önalımcı, kendisine noter aracılığı ile bildirim 

yapılmaksızın da baĢka yollardan öğrenmiĢ olabilir. Bu durumda ayrıca bildirim 

yapılmasını beklemesine gerek yoktur. SatıĢın yapıldığını öğrenmesi ile birlikte 

önalım davasını açabilir. Hatta iki yıllık hak düĢürücü süre satıĢtan itibaren 

iĢleyeceğinden bunu da hesaba katması gerekir26. 

Paylı mülkiyette satıcı paydaĢ dıĢındaki diğer tüm paydaĢlar önalım 

hakkına sahip bulunduğundan hak düĢürücü süre her paydaĢ için satıĢın 

kendisine noter aracılığı ile bildirildiği güne göre hesap edilmelidir. Paylı 

mülkiyetli bir taĢınmazda belirli bir pay üzerindeki hak sahipliğinin paylı mülkiyet 

Ģeklinde de olması mümkündür. Bu durumda her paydaĢ payı üzerinde tek 

baĢına tasarrufta bulunma hakkına sahip olduğundan ve sahip olduğu yasal 

önalım hakkını da tek baĢına kullanabileceğinden, o payın her paydaĢı için 

                                            
23  3 ay ve 2 yıllık hak düĢürücü sürelerin eleĢtirisi için bkz. aĢa.s.201 dn.206. 

24  “... önalım hakkına konu edilen pay davalıya 08.07.2002 tarihinde satılmıĢ, davacı 
27.06.2003 tarihinde açtığı bu dava ile önalım hakkı nedeniyle payın iptali ile adına 
tescilini istemiĢtir. UyuĢmazlığın satıĢ tarihine göre 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu 
hükümlerine göre çözümlenmesi gerekir. Türk Medenî Kanunu 733 üncü 
maddesinde yapılan satıĢın alıcı veya satıcı tarafından diğer paydaĢlara noter 
aracılığı ile bildirilmesi yükümlülüğünü getirmiĢtir. Bu yükümlülük yerine 
getirilmediğinden 27.06.2003 tarihinde açılan dava süresindedir...” 6.HD 22.05.2005 
T. E: 10354 K: 1348 (Yıldız s.69 dn.53). Ayrıca bkz. yuk. s.56 dn.228.  

25  Bu nedenle Yıldız’a göre önalım hakkının sonuçsuz kalmaması için, önalım hakkı 
sahibinin zaman zaman tapu kayıtlarını kontrol etmesinde yarar vardır. Çünkü alıcı 
ve satıcının önalım hakkını sonuçsuz bırakmak için satıĢı bildirmeme yoluna 
gitmeleri her zaman için mümkündür. Bkz. Yıldız s.69. 

26  Yıldız s.70. 
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önalım hakkına iliĢkin üç aylık hak düĢürücü sürenin baĢlangıcı satıĢın 

kendisine noter aracılığı ile bildirildiği tarihtir. Önalım hakkı üzerindeki hak 

sahipliğinin elbirliği Ģeklinde olması halinde ise, elbirliğine katılan paydaĢların 

pay oranları belirli olmadığından ve tek baĢlarına da tasarruf yetkileri 

bulunmadğından üç aylık hak düĢürücü süre elbirliğine dahil her paydaĢa 

satımın bildirilmesi koĢulu ile en son bildirim tarihine göre hesap edilmelidir27. 

Önalım davası ne zaman açılmıĢ sayılacak ve böylece hak düĢürücü süre 

ne zaman korunmuĢ olacaktır? Önalım davası belirli değer taĢıyan davalardan 

olduğundan harca tâbidir. Harca tâbi davalarda hâkim havalesi, davanın açılmıĢ 

sayılması için yeterli değildir. Bu tür davalarda harcın mahkeme veznesine 

ödenme tarihi davanın açılma tarihidir28. Yıldız’ın da belirttiği gibi29 her ne kadar 

Yargıtay 6.HD 21.09.1982 gün ve 7609/8106 sayılı kararında30 “peĢin harcın hiç 

yatırılmamıĢ olması veya eksik yatırılması halinde önalım hakkı süresinde 

kullanılmıĢ sayılır” sonucuna varmıĢ ise de bu karar önalım hakkının dava yolu 

ile kullanılmasının zorunlu olmadığı 743 sayılı yasanın uygulanması sırasında 

verilmiĢ olan eski bir karardır. Bu nedenle 4721 sayılı yasanın uygulanması 

durumunda hiç harç yatırılmaması halinde geçerli kabul edilebilecek bir karar 

olarak görülmemelidir. Çünkü hiç harç yatırılmayan dava henüz açılmıĢ 

sayılmayacağından hak düĢürücü süreyi kesmez. Harcın eksik yatırılması 

halinde Harçlar Kanunu’nun 30 uncu maddesi gereğince eksik harç 

tamamlanmadıkça davaya devam edilemeyeceğinden, davacıya eksik harcı 

tamamlaması için süre verilmeli, yatırması halinde davaya devam edilmeli aksi 

halde davanın açılmamıĢ sayılmasına karar verilmelidir. 4721 sayılı yasa ile 

birlikte alıcıya karĢı dava açılarak kullanılması zorunlu hale gelen önalım 

hakkının kullanılmasına iliĢkin beyanın muhatabına ulaĢması Ģarttır. Bunun için 

beyanın muhatabına yöneltilmiĢ ve onun hâkimiyet sahasına girmesini 

sağlayacak imkânların yaratılmıĢ olması gerekir. Aksi halde beyan hukuken 

geçerli sonuç doğurmaz. Bunun için önalım davası açan davacının, davalıyı 

                                            
27  Yıldız s.70-71. 

28  Kuru / Arslan / Yılmaz Usul s.318. 

29  Bkz. Yıldız s.72. 

30  Bu karar için bkz. Yıldız s.72. 
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doğru göstermesi ile birlikte, dava dilekçesinin davalının hâkimiyet sahasına 

girmesini sağlayacak imkânları da yaratmıĢ olması gerekir. Bu anlamda eğer 

davacı davetiye giderlerini ödememiĢ ise dava ile hak süresinde kullanılmıĢ 

sayılamaz. Buna karĢın davetiye giderleri ödenmiĢ ise, hak düĢürücü süre 

içinde davalıya tebligatın yapılıp yapılmamasının bir önemi yoktur31. 

Üç aylık hak düĢürücü süre BK’nun 76 ve HUMK’nun 161 inci maddeleri 

hükümlerine göre hesap edilir32. Üç aylık süre 90 gün olarak hesaplanmaz. Zira 

MK’nun 733 üncü maddesinde süre gün olarak değil, ay olarak belirlenmiĢtir. 

Buna göre bildirim günü ayın hangi tarihinde ise üç aylık süre, bildirim günü 

dahil olmak üzere üçüncü ayın tekabül ettiği günün akĢamı sona erecektir. 

Örneğin bildirim tarihi 01.01.2008 ise üç aylık süre 01.04.2008 günü akĢamı 

sona erer33. Üçüncü ayda tekabül eden gün yoksa o ayın son günü akĢamı süre 

bitmiĢ sayılır. Örneğin 30.11.2008’de baĢlayan üç aylık süre 2009 yılının Ģubat 

ayının son günü akĢamı biter. Gün hesabı esas alınmadığı için ayın 28, 29, 30 

veya 31 çekmesi önemli değildir34. 

Sürenin son günü resmî tatil gününe rastlarsa bir sonraki günde bu hak 

kullanılabilir35. 

HUMK’nun 177 nci maddesinde, yasada belirtilen süreler adlî tatil içinde 

biterse bu süreler tatilin bittiği günden baĢlayarak yedi gün daha uzamıĢ sayılır 

hükmü yer almaktadır. Ne var ki önalım davalarındaki hak düĢürücü süre 

MK’nun da düzenlendiğinden HUMK’nun 177 nci maddesindeki hükmün burada 

                                            
31  Yıldız s.72. 

 Ancak Yargıtay 6.HD oy çokluğu ile verdiği 12.11.1987 T. ve 9111/11376 sayılı 
kararında “Tebligat masrafı verilmemiĢ olsa bile Ģuf’a davası süresinde açılmıĢ 
sayılır ve bu nedenle ret edilemez” demiĢtir. Bkz. Yıldız s.72. Bu kararın eleĢtirisi için 
yine bkz. Yıldız s.72. 

32  Önalım davasında sürelerin BK’nun 76 ncı maddesine göre hesaplanması gerektiği 
yönünde bkz. Özenli s.54 ve karĢ. H.Erdoğan s.376; C.Erdoğan s.848. 

33  H.Erdoğan s.376. 

34  C.Erdoğan s.848. 

35  Tunaboylu, Önalım Davaları s.108. 
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uygulanma olanağı bulunmamaktadır. BaĢka bir anlatımla önalım davalarında 

hak düĢürücü süre adlî tatilde de iĢlemektedir36. 

Dava süresinde açılmıĢ olup da görev veya yetki yönünden dava dilekçesi 

reddedilmiĢse buna iliĢkin kararın kesinleĢmesinden itibaren 2494 sayılı 

kanunla değiĢik usulün 193 üncü maddesi uyarınca on gün içinde görevli veya 

yetkili mahkemeye baĢvurulması halinde bu baĢvuru önceki davanın devamı 

sayılır. Önceki dava hak düĢürücü süre içinde açılmıĢ ise artık süre tartıĢması 

gündeme getirilemez37. 

Davanın devamı sırasında davalının önalımlı payı bir baĢkasına temlik 

etmiĢ olması halinde önalım hakkı sahibi dilerse davasını tazminata 

dönüĢtürerek davaya devam eder. Dilerse de davayı son malike yöneltir. Bu 

durumda ortada yeni bir dava olmadığından38 davanın son malike üç aylık hak 

düĢürücü süre içerisinde yöneltilmesine gerek yoktur. Çünkü önalım hakkı 

süresinde kullanılmıĢtır39. 

Önalım hakkına konu pay veya taĢınmazın koĢullu satılması halinde 

satımdaki koĢulun türüne göre hakkın kullanılma zamanı değiĢecektir. Satımın 

geciktirici (talikî) koĢulla yapılması durumunda, öngörülen koĢul 

gerçekleĢmedikçe alıcı satıĢ konusu Ģey hakkında dava açamayacaktır. Bu 

koĢul önalım için de geçerli olduğundan, aynı Ģekilde önalımcı da bu koĢul 

gerçekleĢmeden önalım hakkını kullanmak için dava dermayen edemeyecektir. 

Geciktirici koĢulun gerçekleĢmesi ile birlikte önalım hakkı kullanılabilir hâle 

geleceğinden Türk Medenî Kanunu’nun 733 üncü maddesinin 3 üncü fıkrası 

gereğince bu koĢulun gerçekleĢtiği alıcı veya satıcı tarafından önalımcıya noter 

aracılığı ile bildirilmelidir. Bu bildirim üç aylık hak düĢürücü sürenin baĢlaması 

                                            
36  C.Erdoğan s.850. 

37  H.Erdoğan s.375. 

38  6.HD 28.03.1974 T. E: 1351 K: 1415 (ĠBD, Y.1975, S. 1-2, s.110). 

 Tekinay’a göre Yargıtay’ın bu görüĢü benimsenirse, Usul Kanununun 26.02.1985 
gün ve 3156 sayılı kanunla değiĢtirilen 409 uncu maddesinde yazılı üç aylık sürenin 
geçmesi, yalnız davanın açılmamıĢ sayılmasını gerektirmekle kalmayacak yeni 
malike karĢı doğan dava hakkını da ortadan kaldıracaktır. Bkz. Tekinay, Takyitler 
s.62 dn.68. 

39  H.Erdoğan s.375-376. 
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için gereklidir. Bozucu (infisahî) koĢullu satıĢlarda ise geciktirici (talikî) koĢullu 

satımların aksine mülkiyet alıcıya derhal geçmekte ancak bozucu (infisahî) 

koĢulun gerçekleĢmesiyle birlikte alıcının kendisine geçen mülkiyeti satıcıya 

aynen iade etmek borcu doğmaktadır40. 

                                            
40  Yıldız s.73. 
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§ 6. ÖNALIM DAVASININ TARAFLARI 

A. Genel olarak Davanın Tarafları 

Uygulamada davalar taraf yönünden, çekiĢmeli ve çekiĢmesiz davalar 

olmak üzere ikiye ayrılmaktadır. Önalım davaları çekiĢmeli dava türlerindendir. 

ÇekiĢmeli davaların iki yanı vardır. 

Önalım davasının taraflarının kimler olabileceğini incelemeden önce 

konuya açıklık getirmek için daha önce tanımlanan bazı terimlerle ilgili kısa bir 

hatırlatmada bulunmak gerekir. 

Dava41, bir baĢkası (davalı) tarafından subjektif hakkı ihlâl edilen veya 

tehlikeye sokulan ya da kendisinden haksız bir talepte bulunulan kimsenin 

(davacı), mahkemeden hukukî koruma istemesidir. 

Mahkemeden hukukî koruma isteyen kimseye davacı42 denir. 

Dava, davacının sübjektif hakkını ihlâl eden veya tehlikeye sokan ya da 

davacıdan haksız bir talepte bulunan kimseye karĢı açılır, bu kimseye davalı43 

denir. 

Tarafları davacı ve davalı olarak incelemeden önce bir konuyu daha 

açıklamakta yarar vardır. Önalım davasında gerek davacı ve gerekse davalı 

olacak kimseler gerçek veya tüzel kiĢiler olabilir. Tüzel kiĢilerin kamu veya özel 

hukuk tüzel kiĢisi olması arasında ise herhangi bir fark yoktur. 

B. Önalım Davasının Davacısı 

Önalım davasının davacısını önalım hakkının kaynağına göre 

değerlendirmek gerekir. 

I. Önalım Hakkının Yasadan Kaynaklanması Halinde 

Önalım davalarında davacı olacak kiĢi veya kiĢilerin her Ģeyden önce 

önalım hakkının kullanılacağı taĢınmazın maliki olmaları gerekir44. Bir 

                                            
41  Bkz. yuk.s.107 dn.447. 
42  Bkz. yuk.s.108. 
43  Bkz. yuk.s.108. 
44  VatandaĢlıktan çıkartılıp Türkiye’deki mallarının tasfiyesi de hüküm altına alınan 

kimsenin açtığı önalım davasının reddine karar verilmesi gerektiği hakkında bkz. 
6.HD 05.03.1980 T.E:9892 K:2029 (C.Erdoğan, s.765). 
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taĢınmazda bir kiĢinin malik olup olmadığını belirtecek en önemli ve kesin ölçüt 

ise o taĢınmazın üzerinde kayıtlı olduğu tapu sicilidir. Bundan dolayı bu konuda 

çıkacak çekiĢmenin çözümlenmesinde esas alınacak kanıtın tapu sicili olması 

gerekmektedir. Bununla beraber ender de olsa bazı olaylarda, taĢınmazın 

gerçek maliki olan kiĢinin tapu sicilinde yazılmadığı veya tapu sicilinde yazılı 

olan kiĢinin taĢınmazın gerçek maliki olmadığı da görülmektedir. Bu nedenle 

önalım hakkının yasadan kaynaklanması halinde önalım davasının davacısının 

iki ayrı alt baĢlık altında incelenmesi gerekmektedir. 

1. Tapu Sicilinde Ġsmi Yazılı Olanlar 

Önalım davasının davacısı paylı mülkiyetli taĢınmazda pay satan paydaĢın 

payını sattığı tarihte taĢınmazda payı alan ve payı satan paydaĢ dıĢındaki diğer 

paydaĢ veya paydaĢlardan herhangi biri olabilir. SatıĢtan sonra malik olanların 

önalım hakkı bulunmadığından satıĢtan sonraki mülkiyet haklarına dayanarak 

önalım davasında davacı olmaları mümkün değildir. PaydaĢlık durumu 

getirtilecek tapu kayıtları ile belirlenmelidir. 

Bir taĢınmazda paylı mülkiyet Ģeklinde paydaĢ olan kimsenin, kendi payı 

ile ilgili her türlü tasarrufta bulunma yetkisi vardır. Bu yetki kapsamına dava 

hakkı da dahildir. Bu nedenle taĢınmazda paylı mülkiyet Ģeklinde paydaĢ olan 

kiĢi, önalım davasını herhangi bir koĢula bağlı olmaksızın açabilir45. 

Önalım hakkını sağlayan pay elbirliği mülkiyetinin konusu ise, önalım 

hakkı, bu payın tüm ortakları tarafından hep birlikte kullanılmalıdır. Bununla 

beraber ortaklardan biri, diğerlerinin muvafakat etmeleri Ģartıyla, davayı tek 

baĢına açabilir. Ancak bu hususta dikkat edilecek nokta Ģudur: Diğer ortakların 

sadece davaya muvafakat etmeleri, önalımlı payın tamamının davacı lehine 

tesciline razı olmak Ģeklinde yorumlanamaz. Böyle bir muvafakat üzerine 

önalımlı payın bütün ortaklar lehine tesciline karar verilmelidir. Ortakların bir 

kısmı önalım davası açmaya ve ortaklardan birinin bu hakkı kendi adına 

kullanmasına muvafakat etmeyecek olursa, iĢtirâk heyetine bir temsilci tayin 

                                            
45  Özenli s.83. 



 155 

edilir ve davanın bütün ortaklar adına açılıp açılmayacağına bu temsilci karar 

verir46. 

2. Tapu Sicilinde Ġsmi Yazılı Olmayanlar 

Tapuda paydaĢ görülmeyen bir kiĢinin de davacı olması bazı durumlar için 

mümkündür. Gerçekten de yurdumuzda taĢınmazların çok öncelerden gelen bir 

alıĢkanlık sonucu haricen de (tapu dıĢı da) satıĢlarının yapıldığı bilinen bir 

gerçektir. Diğer taraftan MK’nun 633 üncü maddesi uyarınca bir kiĢinin 

taĢınmaza, taĢınmazın tapuya tescilinden önce malik olabilmesi olası olduğu 

gibi, var olan mülkiyetin, kamulaĢtırma iĢlemi ile son bulması da olanaklıdır. Bu 

nedenlerle ismi tapu sicilinde yazılı olmayan malik paydaĢları, içinde 

bulunacakları özel durumlara göre ayrı ayrı belirtmekte yarar olacaktır. 

a. TaĢınmazdan Haricen Pay Satın Alınması 

Tapu sicilinde yazılı taĢınmazların alım ve satımı kamu düzeni nedeni ile 

bir Ģekle tâbi tutulmuĢtur47. Bu Ģekil koĢuluna uyulmayarak yapılacak alım ve 

satımlar geçersiz olduğundan bunun tabiî sonucu olarak taĢınmazdan haricen 

pay satın alan kiĢi taĢınmazda yasaca kabul edilmiĢ malik sayılmayacak ve bu 

kiĢinin önalım davası açmasına da olanak bulunmayacaktır48. 

b. TaĢınmaz Mülkiyetinin Tescilsiz Kazanılması 

Medenî Kanun’da taĢınmaz mülkiyetinin miras, iĢgal, kamulaĢtırma, cebrî 

icra ve mahkeme ilamı yollarıyla tescile gerek olmaksızın kazanılabileceği49 ve 

bu durumlarda taĢınmaz mülkiyetini edinen kiĢinin tescil iĢlemini (bildirici 

nitelikte) doğrudan doğruya yaptırabileceği50 hükme bağlanmıĢtır51. Öte yandan 

                                            
46  Tekinay, Takyitler s.49-50. 

47  Burada aranan Ģekil resmî Ģekildir. Resmî Ģekilden maksat sözleĢmenin taraflarının 
gerçek iradelerinin tam olarak birbirine uygun bir Ģekilde yetkili memur huzurunda 
açıklanmasıdır. Bu konuda bkz. A.Kılıçoğlu, “Yargıtay Ġçtihadı BirleĢtirme Kararları 
IĢığında TaĢınmaz Satımında ġekil ve Hakkın Kötüye Kullanılmasıˮ, Yargıtay 
Dergisi, C. XV, Özel Sayı, s.293-294. 

48  Özenli s.84. 

49  Bkz. MK m.705 (EMK m.633). 

50  Bkz. MK m.716 (EMK m.642). 

51  Önen, ĠnĢaî Dava s.86. 
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kanun koyucu bazı durumlarda tescilin yapılması yönünden güçlüklerle 

karĢılaĢan hak sahibine bu konuda dava açarak hakkını elde edebilme imkânı 

da sağlamıĢtır. Bu ve benzeri durumlarda lehine karar bulunan kiĢiler, kararın 

ilgili olduğu payın tapuya tescili yapılmamıĢ olsa bile taĢınmazda paydaĢ 

sayılacakları için önalım davası açma hakkına da sahip olacaklardır. Bu 

nedenle önalım davası alınan kararın tapuya tescilinden önce açıldığı taktirde, 

mahkemece dava hemen reddedilmemeli, hâkim davacıya lehine almıĢ olduğu 

kararı tapuya tescil ettirebilmesi için önel vermeli, verilen önelin sonucuna göre 

de davayı çözümlemelidir52. 

c. TaĢınmazın KamulaĢtırılması 

Önalım davası açıldıktan sonra53 önalım davasına konu pay veya 

taĢınmazın kamulaĢtırılmasının kullanılan önalım hakkına etkisi ne olacaktır? 

Burada baĢlıca iki olasılık aklımıza gelmektedir. Birincisi önalım davası 

sonuçlanmadan kamulaĢtırma yapılması ihtimalidir. Bu durumda da karĢımıza 

birkaç seçenek çıkmaktadır. Eğer kamulaĢtırma iĢlemi kayıt malikleri ile 

kamulaĢtırmayı yapan idare arasında sulh olunmak suretiyle gerçekleĢtirilmiĢ 

ise önalımcının davası kamulaĢtırma bedeline dönüĢeceğinden, davacı davalı 

hakkındaki davasını tazminat davasına dönüĢterecektir. KamulaĢtırma bedelinin 

tespiti davası açılmıĢ ise önalımcı bu davaya müdahale ederek kamulaĢtırma 

bedelinin alıcı yerine kendisine ödenmesini isteyecek, bedelin bankada bloke 

edilmesini sağlayacak ve önalım davasında davasını bu bedele dönüĢtürecektir. 

Bu durumda hâkim tescil yerine kamulaĢtırma bedeline hükmetmelidir54. 

Bu konudaki ikinci olasılık kamulaĢtırma davası ile önalım davasının ayrı 

ayrı sonuçlanmıĢ olmasıdır. Bu durumda kamulaĢtırmadan habersiz olan hâkim, 

önalım davasına konu pay veya taĢınmazın davalı alıcı adına olan tapu 

                                            
52  Özenli s.85. 

53  Önalım davası açılmadan önce önalım davasına konu pay veya taĢınmazın 
kamulaĢtırılmasının kullanılan önalım hakkına etkisi hakkında bkz. yuk.s.88-89. 

54  Yıldız s.107. 

 Yok eğer böyle yapmamıĢ, kamulaĢtırma davası sonuçlanmıĢ ve bedel kayıt 
malikine ödenmiĢ ise davasını kamulaĢtırma bedeline yöneltmelidir. Bu durumda 
hâkim bir önceki kararı verecektir. Bkz. Yıldız s.107. 
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kaydının iptali ile önalımcı davacı adına tapuya tesciline karar vereceğinden, 

davacı bu kararı tapuda tescil ettiremeyecektir. Bu durumda davacı önalımcının 

davalıya, aldığı kamulaĢtırma bedelinin kendisine ödenmesi için yeni bir dava 

açması gerekecektir55. 

d. 1757 sayılı Toprak ve Tarım Reformu Yasası 

Anayasa Mahkemesi’nin 19.10.1976 gün ve 973/42-976/48 sayılı kararı ile 

iptal edilen ve yerine henüz yeni bir yasanın yürürlüğe girmediği 1757 sayılı 

Toprak ve Tarım Reformu Kanunu’nun 123 üncü maddesi de kiracı veya 

ortakçıya iĢlediği toprakta önalım hakkı tanımıĢtı56. 

e. Kat Mülkiyeti Yasası 

2814 sayılı yasa ile değiĢik 634 sayılı Kat Mülkiyeti Yasası’nın 8 inci 

maddesinin 1 inci fıkrası bağımsız bölümler için önalım hakkını yasakladıktan 

sonra 3 üncü fıkrası ile ayrıcalık da olsa kısmen bu hakkı tanımıĢtır. Bu nedenle 

bağımsız bölüm malikleri arasında önalım hakkının kullanılacağına iliĢkin bir 

sözleĢme yapılmıĢ ise bu durumda da satılan bağımsız bölümle ilgili olarak, 

tapu sicilinde adı yazılı olmamasına rağmen aynı ana yapıdaki bağımsız bölüm 

malikleri, önalım davası açabileceklerdir57. 

f. 1164 sayılı Arsa Ofisi Yasası 

Türk Hukukunda 1164 sayılı ve 10.05.1969 tarihli Arsa Ofisi Kanunu, Arsa 

Ofisine bir önalım hakkı tanımaktadır. Arsa Ofisi Kanunu m.10 f.1 gereğince 

Arsa Ofisi; konut, turizm, sanat ve diğer kamu tesisleri için planlamayı 

öngördüğü ve tahdidini yaparak ilgili tapu idarelerine bildirmiĢ olduğu alanlardaki 

arsa ve arazinin satıĢlarında önalım hakkını kullanabilecektir58. 

                                            
55  KamulaĢtırmanın satıĢtan hemen sonra önalım hakkının kullanılmasına iliĢkin 

davanın açılmasından önce gerçekleĢmesi halinde önalım davasından sonra 
kamulaĢtırma durumunda olduğu gibi hareket edilmesi gerektiği hakkında bkz. Yıldız 
s.107. 

56  RG, 19.07.1973, 14599. 

57  Özenli s.86. 

58  ġıpka s.8. 
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g. Tapu Sicilinde Malik Olan KiĢinin Mirasçıları 

Tapu sicilinde yazılı olan maliklerden ölen varsa; taĢınmaz malikler 

yönünden tapuda değiĢiklik görmemiĢ olsa bile bu kiĢilerin mirasçıları küllî halef 

olarak taĢınmazın maliklerinden sayılacaklarından önalım davası açabilirler. 

Tabiî ki bu durumda mirasçılık sıfatının belgelenmesi ve elbirliği halindeki 

mülkiyet kurallarının gözden uzak tutulmaması gerekir59. 

II. Önalım Hakkının SözleĢmeden Kaynaklanması Halinde 

Önalım hakkının sözleĢmeden kaynaklanması halinde davacı, önalım 

sözleĢmesi ile kendisine önalım hakkı tanınan kiĢidir. Bu kiĢi önalım 

sözleĢmesinin diğer tarafı olabileceği gibi, baĢka bir kimse de olabilir. BK’nun 

111 inci maddesi gereğince üçüncü bir kiĢi önalım hakkı sahibi olarak tayin 

edilmiĢ ise, hak sahibi o kimse olacağından, davacı da aynı kiĢi olacaktır. Böyle 

olmayıp da önalım hakkı bir taĢınmaz lehine tanınmıĢ ise, hak eĢyaya bağlı bir 

hak haline geleceğinden60, davacı da önalım hakkının kullanılması anında o 

taĢınmazın malik veya malikleri olan Ģahıslara göre belirlenecektir61. 

C. Önalım Davasının Davalısı 

Önalım davasının davalısını da önalım hakkının kaynağına göre 

değerlendirmek gerekir. 

                                                                                                                                
 “Ancak söz konusu kanunda bu hakkın kullanılması ile ilgili (kullanma Ģekli, süre, vs.) 

baĢkaca bir açıklama bulunmadığından, bu önalım hakkına da uygun olduğu 
hallerde kıyasen MK m.732 ilâ 736 arasındaki hükümlerin uygulanacağı açıktır. 

 Burada Arsa Ofisi lehine yasal önalım hakkının kabul edilme nedeni, sosyal 
amaçlara dayanmakta ve kamu yararı yönü ağır basmaktadır. MK m.657/son (Ģimdi 
m.731 f.3) gereğince mülkiyet hakkının kanunî takyitlerinden olan bu önalım hakkı – 
kamu yararı için konulan kısıtlamalar kaldırılamaz ve değiĢtirilemez – hükmü 
karĢısında, paylı mülkiyetteki önalımın aksine hiç bir Ģekilde değiĢtirilemez ve bu 
haktan feragat edilemez. 30.11.1990 tarihli ve 2/6 sayılı ĠBK – Bu içtihadı birleĢtirme 
kararı için bkz. ġener s.832-838 – Arsa Ofisi ile konulan sınırlandırmanın kamu 
hukukundan doğan kanunî bir sınırlandırma olduğu ve bu tür yasal sınırlamaların 
hukukî bir iĢlemle kaldırılamayacakları ve değiĢtirilemeyecekleri esasını bir kez daha 
vurgulamıĢtır.” (ġıpka s.9). Ayrıca bkz. yuk.s.37 dn.147. 

59  Özenli s.86. 

60  Önalım hakkının eĢyaya bağlılık özelliğinin hakkın esas niteliği ile ilgili olmadığı 
hakkında bkz. yuk.s.23 dn.80. 

61  Yıldız s.75. 
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I. Önalım Hakkının Yasadan Kaynaklanması Halinde 

Önalım hakkının yasadan kaynaklanması halinde davalı olacak kiĢi, 

taĢınmazla ilgisi olmayan ancak taĢınmazın en son payını satın alarak 

taĢınmazda yeni paydaĢ sıfatını kazanmıĢ olan kiĢidir62. Bundan anlaĢılacağı 

gibi, paylı mülkiyetli bir taĢınmazda pay satın alan kim ise, davalı da o kimsedir. 

Yani alıcıdır. Alıcı bir kimse olabileceği gibi birden çok kimse de olabilir. Alıcının 

bir veya birden çok pay satın almıĢ olması onun davalı olma sıfatı üzerinde etkili 

değildir. Davacı gibi davalının da gerçek veya tüzel kiĢi olması mümkündür63. 

Önalım konusu Ģey üzerindeki mülkiyet durumuna göre davalı bir veya birden 

çok kiĢi olabilir. Alıcıların önalım konusu Ģey üzerindeki mülkiyet haklarının paylı 

mülkiyet Ģeklinde olması halinde önalım hakkı kimler yönünden kullanılıyorsa 

açılan davada o paydaĢların davalı olarak gösterilmesi gerekir. Ancak bu halde 

diğer paydaĢlar yönünden önalım hakkının kullanılmadığı kabul edilir. Alıcıların 

önalım hakkı konusu üzerindeki mülkiyet hakları elbirliği Ģeklinde ise elbirliği 

içindeki tüm paydaĢların davalı olarak gösterilmesi gerekmektedir64. Alıcının kim 

olduğunu yani davanın kime karĢı açılacağını tapu kaydına göre belirlemek 

gerekir. Ancak davalının kim olacağını her zaman tapu kaydına bakarak 

belirlemek mümkün değildir65. Bu nedenle davalının da davacı gibi iki ayrı koĢul 

içerisinde incelenmesi gerekmektedir. 

1. Tapu Sicilinde Ġsmi Yazılı Olan Yeni Malik 

Tapu sicilinde ismi yazılı olan yeni malik, yukarıda yazılı koĢul ve 

durumları üzerinde toplayan kiĢidir. Bu nedenle gerek iç ve gerekse dıĢ görünüĢ 

itibari ile önalım davalarında davalı olabilecek tek kiĢidir. 

2. Tapu Sicilinde Ġsmi Yazılı Olmayan Yeni Malik 

Tapu sicilinde ismi yazılı olmayan bir kiĢinin de davalı olması bazı 

durumlar için mümkündür. Tapu sicilinde ismi yazılı olmadığı halde malik olan 

                                            
62  Özenli s.86. 

63  Bkz. yuk.s.153. 

64  Bu yapılmadığı taktirde hakkın eksik husumet nedeni ile kullanılmamıĢ sayılacağı 
hakkında bkz. Yıldız s.77. 

65  Bkz. Yıldız s.76. 
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bu nedenle de önalım davasında davalı olabilecek kiĢileri de çeĢitli olasılıklar 

içerisinde açıklamak yararlı olacaktır. 

a. TaĢınmazdan Haricen Pay Satın Alan Yeni Malik 

TaĢınmazdan haricen pay satın alan kiĢinin bu iĢlemi yasalar karĢısında 

geçersiz olduğundan önalım hakkı doğmaz ve bu Ģekilde pay satın alan kiĢi 

hakkında önalım davası açılamaz. 

b. Medenî Kanun’un 705 inci (EMK’nun 633 üncü) Maddesi Uyarınca 

    Malik Olanlar 

Medenî Kanun’un 705 inci (EMK’nun 633 üncü) maddesi gereğince belli 

bir taĢınmazdan belli bir pay edinen kimseye karĢı da önalım davası açılabilir. 

Ancak bu durumda pay sahibi olan kiĢi, pay sahibi olmasına imkân sağlayan 

belge ve dayanağını tapuya tescil ettirmemiĢ olabilir. Önalım davalarında tapu 

sicil kaydı, gerek davanın görülebilmesi ve gerekse alınacak kararın yerine 

getirilmesi açısından esaslı bir unsur olduğu için, bu Ģekilde taĢınmazdan pay 

alan ve paydaĢ olan kiĢinin, ayrıca tapu sicilinde de paydaĢ olarak görülmesi 

gerekir. Bu nedenle davalı olarak gösterilen kiĢi, eğer kendisi doğrudan tapuda 

gerekli tescil iĢlemini yaptırmıyorsa, bu iĢlemi yaptırmak için davacıya yetki ve 

önel verilip sonucuna göre davaya devam edilmelidir. Aksi durumda davanın 

görülebilmesine olanak yoktur66. 

c. TaĢınmazın KamulaĢtırılması 

Önalım davası açıldıktan sonra dava konusu pay ilgili idarece 

kamulaĢtırıldığı takdirde dava bedele dayalı alacak davası olarak görülmeye 

devam edecektir67. 

 

 

                                            
66  Özenli s.87-88. 

 Önalım hakkına konu payın mülkiyetinin bir hâkim kararı ile baĢka bir kiĢiye 
geçirildiği hallerde önalım hakkının kullanılamayacağı hakkında bkz. Gürsoy / Eren / 
Cansel s.656. Aksi görüĢ için bkz. Özenli s.88. 

67  KamulaĢtırma iĢlemi yapıldıktan sonra önalım davası açılmasının mümkün olmadığı 
hakkında bkz. Özenli s.88. 
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3. Daha Önce Açtığı Önalım Davasını Kazanan PaydaĢ 

Birden çok paydaĢın, payı alan alıcı aleyhine ayrı ayrı davalar açmaları ve 

bunlardan her birinin aynı önalımlı payın kendi adına tescili için ayrı ayrı karar 

almaları ve bu paydaĢlardan birisinin kendisine ait kararı iĢleme koyup önalımlı 

payın tamamını kendi adına tescil ettirmesi olanaklı olduğu gibi bir paydaĢın 

dava açıp yararına karar almasından sonra yasal süre içerisinde baĢka 

paydaĢların da aynı pay için önalım davası açıp kendi yararlarına karar almaları 

da olanaklıdır. Bu durumda lehlerine sonradan karar alan paydaĢların (ilk önce 

karar alan paydaĢın tapu siciline yaptırdığı tescil yüzünden) almıĢ oldukları 

kararı tapu siciline iĢletme olanakları bulunmayacaktır. ĠĢte bu durumda 

kesinleĢmiĢ kararla saptanan önalım haklarının geçerliliğinin tanınması için 

yeniden dava açma zorunluluğu doğacaktır68. 

Açılacak bu dava, önalım hakkından doğan, asıl ve gerçek önalım 

davasından daha geniĢ kapsamlı olan baĢka bir çeĢit önalım davasıdır. 

PaydaĢların birlikte dava açmamalarından veya açtıkları ayrı davaların 

birleĢtirilmeden görülmesinden doğan bu gibi uyuĢmazlıkların, bu tür davalarla 

çözümlenmesi gereklidir. Aksi düĢünüldüğü taktirde aynı pay için önalım hakkını 

kullanan birden çok paydaĢtan birinin ötekilere üstün tutulması ve bunlardan bir 

kısmının kullandıkları önalım hakkının karĢılıksız kalması, iptal edilmesi gibi 

yasaya ve önalım hakkının yapı ve niteliğine aykırı haksız ve olumsuz 

sonuçların doğumuna yol açılmıĢ olacaktır. ĠĢte böyle bir davanın açılması 

durumunda da, açılan davanın davalı tarafı önalımlı payı, önalım davası ile alan 

paydaĢ veya paydaĢlardan oluĢacaktır69. 

II. Önalım Hakkının SözleĢmeden Kaynaklanması Halinde 

Yasal önalım hakkında olduğu gibi Ģerh edilmiĢ sözleĢmesel önalım hakkı 

için açılacak önalım davasında da davalı, önalım konusu taĢınmaz veya payı 

satın alan kimsedir. Yani bu durumda da davalı alıcıdır. Ancak sözleĢmesel 

önalım hakkı tapuya Ģerh edilmemiĢ ise bu halde önalım hakkı alıcıya karĢı 

                                            
68  Özenli s.88. 

69  Özenli s.88-89. 
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kullanılamayacağından davanın önalım sözleĢmesinin diğer yanına karĢı 

açılması gerekir70. 

                                            
70  Yıldız s.77. 
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§ 10. TARAFLARIN VEYA DAVA KONUSUNUN DEĞĠġMESĠ 

A. Genel Olarak 

Önalım davası devam ederken davanın ilk açıldığı andaki davacı ve 

davalısının değiĢmesi olanaklı bir durumdur. Bu değiĢiklik gerek davacı gerekse 

davalı yönünden iki türlü gerçekleĢebilir. Bizim burada inceleyeceğimiz 

HUMK’nun 186 ncı maddesinde yer alan, dava konusunun el değiĢtirmesi 

nedeniyle davanın asıl taraflarında olan değiĢikliktir. Yoksa davanın görülmesi 

sırasında taraflardan herhangi birinin ölümü davanın asıl taraflarında bir 

değiĢiklik meydana getirmez. 

Ölen kiĢinin mirasçıları o kiĢinin küllî halefi olduklarından tüm hak ve 

borçlarını da devralırlar ve ölen kiĢinin yerine geçerler. Bu nedenle davanın 

taraflarından birinin ölmesi durumunda, davaya ölen tarafın mirasçılarına 

tebligat yapılmak sureti ile devam edilmesi gerekir71. 

B. Dava Konusunun Davalı Tarafından Devir Edilmesi 

Uygulamada önalım konusu üzerine ihtiyatî tedbir konulmadığı hallerde 

dava konusunun davalı tarafından devredilmesi durumu ile sık 

karĢılaĢılmaktadır72. 

Dava görülürken davalının dava konusunu üçüncü bir kiĢiye devir etmesi 

durumunda; yasa koyucu davacıya, iki seçimlik hak tanımıĢtır. Davacı dava 

konusunu aynen izlemek istiyorsa, devir alan kiĢiye karĢı davasına devam 

edecek, eğer dava konusunu aynen izlemek istemiyorsa davasını tazminat 

davasına dönüĢtürerek devir edene karĢı davasına devam edecektir. Yani; 

davacı, ya hasmını ya da davasının konusunu değiĢtirecektir. Davacı bu iki 

seçimlik hakkından birisini kullanmak zorundadır. Bu konu davayı gören 

mahkemece doğrudan göz önünde bulundurulacaktır. Eğer davacı seçimlik 

hakkını kendiliğinden kullanma yoluna gitmezse; bu konuda davacıya önel 

verilecek, verilen önele rağmen davacı, yine de seçimlik hakkını kullanmazsa, 

dava red edilecektir. Bu kural dava konusunun kısmen devir edilmesinde de 

                                            
71  Özenli s.90; Yıldız s.78. 

72  Yıldız s.79. 
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uygulanacak bir kuraldır. Çünkü bunu önleyecek bir kanun maddesi, yasanın 

herhangi bir yerinde yer almamaktadır73. 

Davacı seçimlik hakkını, davanın yeni alıcıya yöneltilmesi Ģeklinde 

kullanırsa bir dilekçeyle bunu belirtecek, yeni alıcı, davalı olarak duruĢmaya 

çağrılacaktır. Bu dilekçe dava dilekçesi niteliğinde olmadığından harç 

alınmayacak, yeni bir esas numarası verilmeyecek, 3 aylık hak düĢürücü süre 

bahse konu olmayacak, sadece yasal yoldan hasım değiĢmiĢ olacaktır. Ancak 

ilk dava dilekçesinin hak düĢürücü süre içinde verilmiĢ olması zorunluluğu 

tabiatıyla aranacaktır. Davacı, teĢmil yoluna gitmeyerek yeni pay sahibi aleyhine 

harcını vererek ayrı bir önalım davası açarsa o davayla birinci dava 

birleĢtirilerek birarada görülecek, müstakil dava yine teĢmil niteliğinde kabul 

edilerek, hak düĢürücü süre yönünden ilk davanın açılıĢ tarihi esas alınacaktır. 

Yeni pay sahibi davayı kaybederse yargılama giderlerinden bu payı satan 

önceki davalı da satın alanla birlikte usulün 186 ncı maddesi uyarınca 

müĢtereken ve müteselsilen sorumlu olacaktır. Davacı dilerse ilk davasından 

vazgeçip – her satıĢla önalım hakkı yeniden doğduğu için – o davanın devamı 

sırasında pay alan kimse aleyhine müstakil önalım davası da açabilir. Ġlk 

davanın hak düĢürücü süre içinde açılıp açılmadığı tartıĢmalı olan hallerde ve 

yine ikinci satıĢın daha düĢük bedelli olması durumlarında bu yolu izlemek 

davacının yararınadır. Bu gibi hallerde sonradan açılan müstakil önalım 

davasının birinci davayla bir ilgisi bulunmadığından hak düĢürücü sürenin ve 

önalım bedelinin ikinci satıĢtaki bedel esas alınmak sureti ile hesaplanması 

gerekmektedir74. 

Önalım davasının ilk alıcı davalısı, paydaĢtan satın aldığı önalımlı payı 

üçüncü kiĢiye devir ve temlik ederken; payın satıĢ bedelini, kendi aldığı bedel 

üzerinden devir ederse bir sorun yoktur. Ama payın satıĢ bedelini, kendi aldığı 

bedelin az veya çok üzerinde bir bedelle devir etmiĢ ise ne olacaktır? Yani 

önalım davasının davacısı, hangi bedelle sorumlu olacak; baĢka bir deyiĢle 

ödeyeceği satıĢ bedeli ile tapu harç ve giderleri için dava konusu payın ilk 

                                            
73  Özenli s.91-92. 

74  C.Erdoğan s.794-795. 
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satıĢındaki değerini mi, yoksa daha sonraki satıĢlardaki değer ve bedelini mi 

ödeyecektir? Davacının dava sırasında dava konusu payın ikinci veya daha 

sonraki el değiĢtirmelerinde, satıĢ bedeline iliĢkin bir itirazı yoksa sorumlu 

olacağı satıĢ bedeli, en son olarak yapılan satıma iliĢkin satıĢ bedeli olacaktır. 

Ama davacı dava açıldıktan sonra, dava konusu payın el değiĢtirmelerinde, 

payın satıĢ bedeline (ve bunun yanısıra satıĢ iĢlemine) itirazda bulunuyorsa 

açılan davada davacı tarafların ya bedelde ya da yapılan iĢlemde muvazalı 

davrandıklarını, kötüniyetli olduklarını iddia ediyor demektir. Bu iddia 

doğrultusunda taraf kanıtları toplanarak gerekli incelemenin yapılması75 ve 

sonucunda davalıların kötüniyetli davrandıkları ve muvazaa yaptıkları 

doğrulanırsa ilk davaya neden olan satıĢ bedeli üzerinden; eğer iddia 

doğrulanmazsa, son satıĢ bedeli üzerinden önalım hakkının tanınması gerekir76. 

Önalım davası devam ederken davalı önalımlı payı satarsa, davacı istediği 

taktirde usulün 186 ncı maddesi uyarınca bu davasını tazminata dönüĢtürerek 

de davayı davalı aleyhine yürütebilecektir77 Tabiatıyla bu durum önalım 

davasının hak düĢürücü süre içinde açıldığının saptanması halinde mümkün 

olacaktır. Aksi halde dava zaten reddedilecektir. Burada istenecek tazminat 

birinci satıĢla ikinci satıĢ arasında fark varsa o fark kadar olacaktır. DönüĢtürme 

dilekçesinde istenilen tazminat miktarı da belirtilecektir. Eğer iki satıĢ arasında 

bir fark yoksa veya ihtimali zayıf da olsa ikinci satıĢtaki satım bedeli 

birincisinden az ise o zaman istenecek bir tazminat bahse konu 

olmayacağından o dava reddedilecek ancak davalı önalım davasının 

açılmasına sebep olduğu için yargılama giderlerini ödemeye mahkum 

edilecektir. Bu nedenle iki satıĢ arasında bir fark yoksa veya ikinci satıĢtaki satıĢ 

bedeli birincisinden az ise bu gibi hallerde davacının yapacağı iĢ önalım 

davasını yeni malike yöneltmektir78. 

Davacı önalım davasını yeni malike yöneltmiĢ ve davanın kabulüyle 

iyiniyetli olan yeni malike birinci satıĢ bedelinden daha fazla bir bedel ödemek 

                                            
75  Önalım davalarında muvaza konusu hakkında bkz. aĢa.s.209-223. 
76  Özenli s.93-94. 
77  6.HD 25.11.1976 T. E: 7023 K: 7579 (Erdoğan s.808). 
78  C.Erdoğan s.795. 
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zorunda kalmıĢsa, bu fark için payı satan birinci davalı aleyhine ayrı bir tazminat 

davası açabilir79. Böylece davacı önalımlı payı neticeten ilk satıĢ bedeli 

üzerinden iktisap etmiĢ bulunacağı için, dava sırasındaki pay satıĢı onu 

etkilememiĢ olur80. 

Önalım davasının tazminat davasına dönüĢtürülerek davaya devam 

edilmesi durumunda, bu dava ilk davanın devamı niteliğinde olduğundan 

istenilen tazminat miktarının, önalım davasının değerinden fazla olması halinde 

mahkemenin gerçekleĢen ilk görevi bundan etkilenmeyecektir81. Diğer taraftan 

önalım davası tazminat davasına dönüĢtürüldüğünde, artık bir önalım 

davasından söz edilemeyeceği için önalım davasının görülebilme koĢullarından 

birisi olan satıĢ bedeli ile tapu harç ve giderlerinin depo ettirilmesine de gerek 

kalmayacaktır82. 

Önalım davası devam ederken davalı önalımlı payın bir kısmını uhdesinde 

bırakıp bir kısmını baĢkasına satarsa satılan kısım yönünden usulün 186 ncı 

maddesi uygulanacak, davalının kendi üzerinde kalan kısım yönünden de dava 

aynen yürütülecektir83. 

Önalım davası devam ederken davalı, önalımlı payı bu payı satana veya 

diğer bir paydaĢa tapuyla temlik ederse, yine anlaĢarak açılan dava neticesi 

satıĢ akti feshedilip önalımlı pay, payı satana avdet ettirilirse veya davalı bu 

payı birisine hibe, trampa ederse usulün 186 ncı maddesi burada da 

uygulanacak davacı iĢlemin kötüniyetle, önalım hakkının kullanılmasını önlemek 

amacıyla yapıldığını da ispat edecektir84. Önalım davası kabulle sonuçlandıktan 

                                            
79  4.HD 26.01.1960 T. E: 9799 K: 1266 (C.Erdoğan s.801-802) - 4.HD 29.05.1965 T. E: 

5066 K: 2861 (C.Erdoğan s.804-805). 

80  C.Erdoğan s.795. 

81  Yargıtay 6.HD’nin 16.09.1975 tarihli ve 4754/5538 sayılı kararında, davanın üçüncü 
kiĢiye yöneltilmeyip Usul’ün 186 ncı maddesi gereğince tazminata çevrilmesi halinde 
de sulh mahkemesinin görevli olacağı kabul edilmiĢtir (ĠKĠD, Y.1975 s.3855-3856). 
Bu karara karĢı verilen muhalefet Ģerhinin daha isabetli olduğu hakkında bkz. 
Tekinay, Takyitler s.47 dn.20. 

82  Özenli s.95. Ayrıca bkz. aĢa.s.197. 

83  C.Erdoğan s.796. 

84  HGK 01.03.1972 T. E: 625 K: 137 (C.Erdoğan s.797-798). 
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ve fakat, henüz verilen karar kesinleĢmeden önce bu davanın davalısı olan alıcı 

belirtilen iĢlemleri yani bayiine iade, hibe veya trampadan birini yapmıĢsa, 

usulün 186  ncı maddesi uygulanmayacaktır. Çünkü bu madde davanın devamı 

süresince vuku bulan temliklere özgüdür. Dava bittiğine göre bu yola 

gidilemeyecek ancak iĢlemin kötüniyetle yapıldığından bahisle müstakil önalım 

davası açılabilecektir. Önalım davasının kabulüne iliĢkin ilâm kesinleĢtikten 

sonra bu iĢlemler yapılmıĢsa o zaman ne olacaktır? Erdoğan’a göre kesinleĢen 

ilâmla MK’nun 705 inci (EMK’nun 603 üncü) maddesi uyarınca tapuya tescilden 

önce mülkiyet önalım hakkını kullanan davacıya geçmiĢtir. Davacı bu hakkına 

dayanarak isterse tapu iptali davası açmak sureti ile o payı iptal ettirir, isterse 

müstakil önalım davası açabilir. Bu iki yoldan birisini seçmek davacının hakkıdır. 

Yeni malik MK’nun 1023 üncü (EMK’nun 931 inci) maddesi uyarınca dava 

konusunu iyiniyetle iktisap ettiğini savunabilir. Bu taktirde davacı, yeni malikin 

kötüniyetli olduğunu iddia ve ispat edecektir85. Fakat bizim görüĢümüze göre 

tapuya tescilden önce mülkiyet önalım hakkı sahibine geçmeyeceği için86 bu 

ihtimalde davacı yalnız iĢlemin kötüniyetle yapıldığından bahisle müstakil 

önalım davası açabilmeli buna karĢın ayrı bir tapu iptali davası açma olanağına 

sahip bulunmamalıdır. 

C. Dava Konusunun Davacı Tarafından Devir Edilmesi 

Önalım davası açıldıktan sonra önalım hakkı sahibinin payının tamamını 

diğer bir paydaĢa satması halinde, payı satın alan paydaĢın önalım davasına 

davacı olarak devam edebilmesi için davacının kendisine ait payın yanı sıra 

önalım hakkından doğan mülkiyeti devir alacağını da BK’nun 162 nci maddesi 

gereğince payı satın alan paydaĢa yazılı olarak devretmesi gerekir. Pay satımı 

kullanılmıĢ olan önalım hakkının da devredildiği anlamına gelmez. Önalım 

davasının davacısı payını üçüncü kiĢiye satmıĢ ise, diğer paydaĢların da yasal 

önalım hakkını kullanmaları durumunda, üçüncü kiĢinin paydaĢlığı sona 

ereceğinden üçüncü kiĢinin davayı devralmasında herhangi bir yararı 

                                            
85  C.Erdoğan s.796. 

86  Bkz. aĢa.s.227-229. 
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bulunmaz87. Pay satım dıĢında bir yolla elde edilmiĢ ise diğer paydaĢların 

önalım haklarını kullanmaları söz konusu olmayacağından ve bunun aksinin 

kabulü halinde sonradan paydaĢ olan üçüncü kiĢiye amaca aykırı bir biçimde 

önalım hakkı tanınmıĢ bulunacağından, yasadan kaynaklanan önalım 

davasında, temlikin paydaĢa yapılması dıĢındaki davacı değiĢikliğini kabul 

etmemek gerekir88. PaydaĢa bu hakkın tanınması paydaĢın önalım hakkını 

herhangi bir nedenle kullanmamıĢ olması durumunda söz konusu olup, paydaĢ 

hakkını kullanmıĢsa kendisi ayrı dava açtığı için görülmekte olan davayı 

devralmasına gerek yoktur. Daha önce de değinildiği gibi89 önalım sözleĢmesi 

ile önalım hakkı bir taĢınmaz lehine de tanınabilir ve bu durumda hak sahibi 

taĢınmazın hakkın kullanılması anındaki malikidir. ĠĢte lehine önalım hakkı 

tanınan taĢınmazın, hakkın kullanılması anındaki malikinin önceki malik 

tarafından açılmıĢ önalım davasını da devralarak davacı konumuna gelmesi 

mümkündür. SözleĢmeden kaynaklanan önalım hakkına iliĢkin davanın 

davacısının dava konusunun devri suretiyle değiĢmesinin mümkün olduğunu da 

gözden uzak tutmamak gerekir90. 

                                            
87  Davacının davaya konu yapılan payı üçüncü kiĢilere devir etme olanağı bulunmadığı 

hakkında ayrıca bkz. Özenli s.95. 

88  Nitekim Yargıtay 6.HD’nin yasal önalım hakkı bulunan paydaĢın payını dava açtıktan 
sonra herhangi bir nedenle yitirmesi veya baĢkasına temlik etmesi durumunda, 
önalım hakkını da yitirmiĢ olacağını belirterek devralan üçüncü kiĢinin davaya devam 
etmesini kabul etmediği görülmektedir. 6.HD 16.04.1984 T. E: 2621 K: 4786 (Yıldız 
s.78-79). 

89  Bkz. yuk.s.25-26. 

90  Yıldız s.78. 
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§ 11. MEDENÎ USUL HUKUKU YÖNÜNDEN ÖZEL ÖNEM ARZ EDEN  

 DĠĞER KONULAR 

Önalım davasında Medenî Usul Hukuku yönünden özel önem arz eden 

diğer konular aĢağıda ayrı ayrı incelenecektir.  

A. Önalım Davasının Süresinde Açılıp Açılmadığı  

Önalım davasının satıĢın bildirilmesinden itibaren üç ay ve her halde 

satıĢtan itibaren iki yıl içinde açılması Ģarttır. Bu süreler zamanaĢımı süresi 

olmayıp birer hak düĢürücü süredir91. Hak düĢürücü süreler kamu düzenini 

ilgilendirdiğinden, bu tür sürelerin sona erdiği davanın tarafları tarafından ileri 

sürülmese bile, mahkemece kendiliğinden dikkate alınmak durumundadır. 

Önalım davasının hak düĢürücü süre içinde açılmaması halinde davanın 

reddine karar verilmesi gerekir. Bu halde baĢka hususların araĢtırılmasına 

gerek bulunmamaktadır92. 

B. Davacının Dava Açma Ehliyeti  

Yasal önalım hakkına dayanarak önalım davası açacak olan paydaĢ, 

gerek kendi payı ve gerekse taĢınmazın bütünü açısından dava konusu 

taĢınmazda elbirliği halinde malik ise yalnız baĢına dava açma ehliyeti 

bulunmayacaktır. Bu durum mahkemece doğrudan göz önünde tutulacağından 

davacıya, diğer mirasçıların da açılmıĢ bulunan davaya muvafakatlarını 

sağlaması için93 önel verilecek ve bu kararın gereği yerine getirilir ise davaya 

devam edilecektir. Eğer davacı bu konuda herhangi bir önel istemez veya 

verilen önellere rağmen karar gereğini yerine getirmez ise, açılmıĢ bulunan 

davanın görülebilme olanağı bulunmadığından dava red edilecektir94 

 

 

                                            
91  Bkz. yuk.s.147-148. 

92  Yıldız s.84. 

93  Herhangi bir nedenle diğer mirasçıların tümünün muvafakatının sağlanamamıĢ 
olması halinde ne yapılması gerektiği hakkında bkz. aĢa.s.170-171. 

94  Özenli s.129. 
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C. Ölen Tarafın Mirasçılarının Davaya Katılması 

Ölen tarafın mirasçılarının davaya dahil edilmesi de önalım davası içinde 

çözümlenmesi gereken sorunlardan birisidir. 

Önalım davası görülürken taraflardan birisi ölürse diğer taraf davaya 

devam etmek istediğinde ona, ölen tarafın mirasçılarını davaya dahil etmesi için 

süre verilip bu yolla davanın tarafları tekrar bir araya getirilmelidir. 

D. Önalım Davalarındaki Bekletici Sorunlar 

Bu baĢlık altında incelenecek sorunlar, önalım davasından ayrı bir davaya 

konu olması gereken sorunlardır. Yani bu sorunlar esas davanın görülmesi 

sırasında meydana çıkıp, çözümü, o mahkemenin görev ve yetkisi dıĢında 

kalan fakat esas davanın çözümüne etkili olacak özellikte olan sorun ve 

çekiĢmelerdir. Bu nedenle önalım davasını gören mahkeme bu tür sorunlarla 

karĢılaĢtığında, davalı veya davacıya, ileri sürülen veya ortaya çıkan sorunu, 

öncelikle çözümlemeleri için ayrı bir dava açmaları hususunda süre verdikten 

sonra, verilen süre içerisinde tarafların davranıĢlarına göre davayı reddedecek 

veya yürütecektir95. 

Bekletici sorunlar olarak tanımladığımız bu ön sorunları da taraf ve 

taĢınmazla ilgisi yönünden iki ayrı alt baĢlık altında incelemek yararlı olacaktır. 

I. Taraflar Yönünden Bekletici Sorunlar 

Burada incelenecek bekletici sorunlar davanın tarafları ile ilgili olan 

sorunlardır. 

1. Miras ġirketine Mümessil Atanması 

Aynı dava içinde görülüp çözümlenecek olan ön sorunları incelediğimiz 

esnada, dava açan paydaĢın, dava açma zamanında dava konusu taĢınmazda 

elbirliği Ģeklinde malik olması halinde bu davaya devam edebilmesi için diğer 

mirasçıların da davaya muvafakatlarını sağlaması gerektiğine değinmiĢtik96. 

                                            
95  Özenli s.151. 

96  Bkz. yuk.s.169. 
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ĠĢte davacı, açılmıĢ bulunan davaya diğer mirasçıların tümünün 

muvafakatını temin edemezse mahkeme davacıya MK’nun 640 ıncı (EMK’nun 

581 inci) maddesi gereğince (önalım davasının, miras Ģirketine atanacak bir 

mümessil tarafından yürütülmesi amacı ile) ayrı bir dava açmak üzere süre 

verecek, böylece miras Ģirketine mümessil atanması, önalım davasının dıĢında 

baĢka bir davanın konusunu oluĢturacaktır. Önalım davasını gören mahkeme, 

davacı tarafından miras Ģirketine mümessil atanması amacıyla açılan davanın 

sonucunu bekleyecek ve ancak açılan dava olumlu sonuçlandıktan sonra 

davaya, mümessil aracılığıyla devam edecektir. Bu yön mahkemece ve 

Yargıtayca doğrudan gözetilecektir97. 

2. PaydaĢlığın Tespiti 

Önalım davaları belli bir süre içinde açılması gerekli olan davalardır. Bu 

nedenle önalım davasını açan davacının aslında dava konusu taĢınmazda 

paydaĢ olmasına rağmen, bu iddiasını önalım davasını açtığı tarihte resmen 

doğruluyamamıĢ olması mümkündür98. Davacının kendisini tapu sicilinde de 

malik olarak göstermek için mirasçılık belgesinin iptali veya bu istekle birlikte 

tapu iptali davası açması ve önalım davası açmak için açılan bu davaların 

sonuçlanıp kesinleĢmesini beklemesi durumunda, süresi içerisinde davalıya 

karĢı önalım davası yöneltmesi mümkün değildir. ĠĢte böyle durumlarda önalım 

hakkı sahibine açmıĢ olduğu davalarını sonuçlandırması için süre verilmesi ve 

açılan davaların neticesine göre eldeki önalım davasının karara bağlanması 

gerekmektedir99. 

 

                                            
97  Özenli s.152. 

98  Bu durum genellikle iki Ģekilde görülebilir. Ya taĢınmaz davacının miras bırakanı 
üzerine yazılıdır ve henüz mirasçılık belgesi alınıp tapuya tescil ve değiĢiklik 
yapılmamıĢtır; ya da ölen malikin mirasçısı veya mirasçıları, içlerinden bir veya 
birkaç mirasçıyı saklayarak eksik mirasçılık belgesi alıp, tapu sicilinde bu mirasçılık 
belgesine göre malik değiĢikliğini gerçekleĢtirmiĢlerdir. Bkz. Özenli s.152. 

99  Örneğin davacı daha önce alınmıĢ mirasçılık belgesinin iptali ile yeni ve gerçeğe 
uygun mirasçılık belgesi verilmesi için açmıĢ olduğu davaları kazanırsa, paydaĢlığı 
gerçekleĢecek ve önalım hakkına sahip olacak; aksi taktirde taĢınmazda paydaĢ 
olduğu iddiası doğrulanmadığı için davacının açmıĢ olduğu önalım davası red 
edilecektir. Bkz. Özenli s.152. 
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II. TaĢınmaz Yönünden Bekletici Sorunlar 

TaĢınmazın aynı ile ilgili bekletici sorunlar, tapu sicilini ilgilendiren, 

gerçekleĢmesi durumunda mülkiyet ve taĢınmazın bütünlüğünü bozan, bu yolla 

önalım hakkı ile önalım davasından söz etmeye olanak bırakmayan, 

bünyesinde farklı özellikleri bir arada barındıran ön sorunlardır. Belirtilen 

özellikleri nedeniyle taĢınmaz yönünden bekletici sorunların kesin kurallar 

konulmaksızın, genel olarak ve karĢımıza çıkabilecek olasılıklara göre 

incelenmesinde fayda bulunmaktadır. 

Buna göre önalım davalarında karĢımıza çıkabilecek taĢınmaz yönünden 

belli baĢlı bekletici sorunları aĢağıdaki Ģekilde sıralamak mümkündür: 

1) Önalım hakkına konu taĢınmaz yönünden kadastro mahkemesinde 

dava açılmıĢ olması ve bu davanın önalım hakkını bertaraf edici nitelikte 

bulunması halinde kadastro mahkemesinde açılan davanın sonucu 

beklenmelidir100. 

2) Önalım davası sırasında, davalının satıĢ vaadine dayalı olarak 

davacının payı hakkında dava açtığını bildirmiĢ ve böyle bir dava açmıĢ olması 

halinde, önalım davasının sonucu bu davanın sonucuna bağlı olacağından, 

davalı tarafından açıldığı bildirilen satıĢ vaadine dayalı cebrî tescil davasının 

sonucunun beklenmesi gerekmektedir101. 

3) Önalım davasını, önalım hakkına konu taĢınmaz hakkında tapu iptali ve 

tescil davası açtığını bildirerek açan davacının, böyle bir hakkının bulunup 

bulunmadığı açtığı tescil davasının sonucuna bağlı olacağından yine bu halde 

de açılan tescil davasının sonucu beklenmelidir102. 

4) Önalım hakkının kullanılmasına esas alınan satım sözleĢmesinin 

feshedilmiĢ olduğunun tespitine iliĢkin bir dava açılmıĢ ise, önalım hakkının 

kullanılmasının mümkün olup olmadığı açılan tespit davasının sonucuna bağlı 

                                            
100  6.HD 25.04.1983 T. E:4456 K:4499 (Tunaboylu, Önalım Davaları s.605). 

101  HGK 06.07.1977 T. E: 6-535 K:701 (C.Erdoğan s.1002). 

102  6.HD 08.10.1987 T. E:6848 K:9510 (Tunaboylu, Önalım Davaları s.604). 
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olacağı için satım sözleĢmesinin feshedilmiĢ olduğunun tespitine iliĢkin davanın 

sonucunun beklenmesi gerekmektedir103. 

5) Yine 2981 sayılı yasanın uygulanması ile ilgili olarak Yargıtay’ın bir 

kararında104; “Davacı, Ģuf’a hakkını kullanmak istediği taĢınmaz üzerine 

davalının imar ve gecekondu mevzuatına aykırı olarak yapı yaptığını, bu 

yapının ruhsat ve kullanma izni ile tapu tahsis belgesi verilmesi için belediyeye 

müracaat ettiğini ileri sürmüĢtür. Gerçekten imar ve gecekondu mevzuatına 

aykırı yapılardan doğacak bazı iĢlemleri düzenleyen ve 6785 sayılı yasanın bir 

maddesini değiĢtiren 2981 sayılı yasanın 9 uncu maddesinin (a) bendinde kendi 

arsası üzerinde imar mevzuatına aykırı olarak yapılmıĢ yapılardan bahsettikten 

sonra aynı maddenin (b) bendinde Hazine, Belediye, Ġl Özel Ġdarelerine ait veya 

Vakıflar Genel Müdürlüğü’nün idare ettiği arsa veya araziler üzerine yapılan 

gecekondulardan bahsedilmiĢ ve aynı yasanın 10 uncu maddesinde de bu 

kanun hükümlerine göre hazine, belediye, il özel idaresine ait veya Vakıflar 

Genel Müdürlüğü’nün idare ettiği arsa veya araziler üzerinde, gecekondu 

sahiplerince yapılan yapılar, 12 nci madde hükümlerine göre tespit ettirildikten 

sonra, kayıt maliki kamu kuruluĢunca bu yerlerin hak sahibine tahsis edileceğini 

ve tahsisin yapıldığı tapu sicili beyanlar hanesinde gösterilerek ilgilisine tapu 

tahsis belgesi verileceğini hükme bağlamıĢtır. Öbür yandan aynı yasanın 22/6 

maddesinde de, bu konu kapsamına giren yapılarla ilgili yargı mercilerinde 

açılmıĢ davaların durdurulacağı öngörülmüĢtür. Yasal düzenlemeler böyle 

olunca davalının 2981 sayılı yasaya göre yaptığı müracaatının sonucunun 

beklenmesi zorunlu olmaktadır……” denilmek sureti ile önalım davasında 2981 

sayılı yasaya göre yapılan müracaatın sonucunun beklenmesi gerektiğine iĢaret 

edilmektedir. 

E. Önalım Davalarının Ayrılması ve BirleĢtirilmesi 

HUMK’nun 45 ilâ 48 inci maddelerinde düzenlenen davaların ayrılması ve 

birleĢtirilmesi kurumunun önalım davaları yönünden ve bu davalarla sınırlı 

olarak değerlendirilmesini yapacak olursak: 

                                            
103  Yıldız s.90. 

104  6.HD 06.03.1989 T. E:1215 K:3801 (Özenli s.154 dn.39). 
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1. Önalım Davalarının Ayrılması 

HUMK’nun 43 üncü maddesinde birden fazla kiĢinin birlikte dava açması 

veya birden fazla kiĢi aleyhine dava açılmasının koĢulları belirlenmiĢ 

bulunmaktadır105. Anılan maddede sayılan koĢulları bünyesinde toplamadan 

açılan davaların, birbirinden ayrılması gerekmektedir. Önalım davalarına 

bakıldığında, bu davalarda HUMK’nun 43 üncü maddesinde belirlenen 

koĢulların, tipik bir Ģekilde bir araya geldiği görülmektedir. Gerçekten önalım 

davalarında, dava konusu hak veya borca bütün paydaĢların ortak olmasının 

yanı sıra, önalım davası da her paydaĢ veya davalı için aynı nedenden 

doğmaktadır106. 

Bu davalarda hak veya borca taraflar ortaktır. Çünkü her paydaĢın, satılan 

payla ilgili olarak önalım hakkı ve pay satın alan alıcı veya alcıların, eğer iddia 

gerçekleĢirse, satın aldıkları payı davacıya geri verme borçları vardır. Dava 

taraflar için aynı nedenden doğmuĢtur, çünkü davanın sebebi davaya konu 

olacak payın satılmıĢ olmasıdır. Bunun için önalım davalarında, birden fazla 

paydaĢın dava açması veya satılan paylar birden fazla olsa bile satın alan 

alıcılar aleyhine birlikte dava açılması mümkündür. Bu Ģekilde açılan dava, 

yukarıda değinilen nedenlerle tek dava sayılacağından; bu davanın taraflarının 

birden fazla olması nedeni ile ayrılması, olaya HUMK’nun 45 inci maddesinin 

uygulanması imkânı yoktur. 

2. Önalım Davalarının BirleĢtirilmesi 

HUMK’nun 45 inci maddesi uyarınca ayrı ayrı açılmıĢ olan davalar 

arasında bağlantı bulunması halinde, bu davaların birleĢtirilmesi mümkündür. 

Davaların aynı nedenden doğması veya biri hakkında verilecek kararın diğerini 

                                            
105  HUMK m.43: Birden ziyade kimseler aĢağıdaki hallerde birlikte dava ikame 

edebilecekleri gibi birlikte aleyhlerine dava ikame olunabilir. 

 Müddeiler veya müddeialeyhler arasında müddeabih olan hak veya borcun iĢtirak 
halinde bulunması veyahut müĢterek bir muamele ile hepsinin lehine bir hak 
taahhüd edilmiĢ olması veya kendilerinin bu suretle taahhüd altına girmeleri. 

 Davanın, her biri hakkında aynı sebepten neĢet etmesi. 

106  Özenli s.159. 
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etkileyecek nitelikte bulunması halinde, davalar arasında bağlantı varsayılır107. 

Temyiz mercii ayrı olan davaların da bu madde hükmüne göre birleĢtirilmesine 

karar  verilebilir. Bu halde temyiz incelemesi, birinci davanın temyiz mercii olan 

Yargıtay Dairesince yapılır108. 

Yasal önalım davaları, davaların birleĢtirilmesi kuralı yönünden en tipik 

örneklerdendir. Çünkü davaya konu olan pay, davacılar yönünden aynı olduğu 

gibi, bir paydaĢın açtığı dava ile ilgili verilecek karar, diğer bir paydaĢın açmıĢ 

olduğu davada verilecek kararı da etkileme özelliğine sahiptir. Çünkü dava açan 

paydaĢlar, davaya konu payda, taĢınmazdaki pay oranlarına bakılmaksızın eĢit 

oranda paylarla hak sahibidirler109. Ayrıca lehine karar almıĢ olan bir paydaĢın, 

bu kararı tapuya tescil ettirmiĢ olsa bile, aynı payla ilgili olarak diğer paydaĢların 

önalım davaları ile her zaman için karĢılaĢma olasılığı vardır110. Bu nedenlerle, 

özellikle aynı payla ilgili olarak; daha önce açılmıĢ olan önalım davasına 

müdahale etmeksizin ayrı dava açan paydaĢlar varsa, dava açan tüm 

paydaĢların açmıĢ oldukları davaların birleĢtirilerek görülüp, birlikte 

sonuçlandırılması, önalım davaları yönünden bir zorunluluktur111. 

                                            
107  HUMK m.45: Aynı mahkemede görülmekte olan davalar, aralarında bağlantı 

bulunması halinde davanın her safhasında, istek üzerine veya kendiliğinden 
mahkemece birleĢtirilebilir. 

 Davalar ayrı mahkemelerde açılmıĢ ise, bağlantı nedeniyle birleĢtirme talebi ikinci 
davanın açıldığı mahkeme önünde ilk itiraz olarak ileri sürülebilir. Birinci davanın 
açıldığı mahkeme ilk itirazın kabulüne ve davaların birleĢtirilmesine iliĢkin kararın 
kesinleĢmesinden sonra bununla bağlıdır. 

 Davaların aynı sebepten doğması veya biri hakkında verilecek hükmün diğerini 
etkileyecek nitelikte bulunması halinde bağlantı varsayılır. 

108  Özenli s.160 ve yine bkz. Özenli s.160 dn.2. 

109  Bkz. yuk.s.97 dn.402. 

110  Bkz. yuk.s.97 dn.407. 

111  Özenli s.160. 

 Davaların aynı mahkemede görülmesi halinde birleĢtirmede bir zorluk olmaz. Farklı 
yerlerdeki mahkemelerde görülmesinde ise birleĢtirme talebinin ilk itiraz olarak ileri 
sürülmesi gerekir. Bkz. Yıldız s.83. 

 Yasal önalım davalarında davayı gören mahkemenin yetki ve görevi her dava için 
aynı olduğundan, davaların birleĢtirilmesi durumunda davayı görecek mahkemenin 
(yetki ve görev yönünden) belirlenmesinde herhangi bir zorluk  yaĢanması söz 
konusu değildir. Bkz. Özenli s.160. 
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F. Önalım Davalarında Davaya Müdahale 

I. Genel Olarak 

Medeni Usul Hukuku teorisinde112 dava iki taraf sistemine göre 

kurulmuĢtur. Davanın tarafları davacı ve davalıdır. Davacı veya davalı yanında 

dava arkadaĢı olarak birden fazla kiĢi yer alsa da, üçüncü bir taraf yoktur. Ancak 

bazı hallerde verilen hüküm üçüncü kiĢileri de etkileyebilmektedir. Dava 

sonunda verilecek hükümden etkilenecek olan üçüncü kiĢiye, kendi yararını 

koruması için, taraflar yanında davaya katılma imkânı tanınmıĢtır. Ġki taraf 

sistemi, üçüncü kiĢilerin davanın taraflarından birisi yanında onun yardımcısı 

olarak davaya katılmasını engellemez. Üçüncü kiĢinin taraflardan birisinin 

yanında davaya katılması, fer’î müdahale Ģeklinde kendiliğinden olabileceği gibi, 

davanın ihbarı üzerine de olabilir. Davanın tarafı olmayan üçüncü kiĢi için 

kanunda öngörülen diğer bir katılma, aslî müdahaledir. Ancak aslî müdahale 

aslında gerçek anlamda bir yargılamaya müdahale değildir113. 

Önalım davalarına da müdahale yolu ile katılma mümkündür. Bir davaya 

katılmanın aslî veya fer’î olup olmadığı, müdahale edenin talebine ve dayandığı 

hakkın niteliğine göre belirlenir. Katılanın ileri sürdüğü hususlar, ayrı bir davanın 

konusu olabilecek nitelikte ise ve önalım davası içinde çözümlenecek gibi 

değilse, katılmanın aslî olduğunun kabulü gerekir. Bu nitelikte olmayan 

katılmalar ise fer’î katılmadır114. 

II. Fer’î Müdahale115 

Dava sonunda verilen hüküm sadece davanın taraflarını etkilerse de, bazı 

hallerde üçüncü kiĢilerin durumu da verilen hükümden etkilenir. Üçüncü kiĢilerin 

dava sonunda verilen hükümden etkilenmesi halinde, onların davada bir üçüncü 

taraf olarak yer alması mümkün değilse de, kendi haklarını korumak için, fer’î 

müdahil olarak davaya katılmaları kabul edilmiĢtir. Fer’î müdahale üçüncü 

                                            
112  Bkz. yuk.s.108 dn.448. 

113  Pekcanıtez/Atalay/Özekes s.215. 

114  Yıldız s.82. 

115  Bu konuda bkz. H.Pekcanıtez, Medenî Usul Hukukunda Fer’î Müdahale, Ankara 
1992 s.1-218. 
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kiĢiye, görülmekte olan bir davaya, davayı kazanmasında yararı bulunan taraf 

yanında katılma olanağı veren bir kurumdur. Fer’î müdahale sayesinde üçüncü 

kiĢi davaya katılıp yanında katıldığı tarafın davayı kazanmasını sağlayarak 

hukukî durumunun olumsuz etkilenmesini önlemeye veya olumlu biçimde 

etkilenmesine çalıĢır. Müdahil, yanında katıldığı tarafın davayı kazanmasına 

yardımcı olarak daha sonra kendisine karĢı bir dava açılmasına engel olur veya 

kendisinin dava açma gereğini ortadan kaldırır. Bu yönü ile fer’î müdahale usul 

ekonomisine uygundur. Bunların yanında, müdahil, tarafın elinde olmayan ve 

bilmediği delilleri mahkemeye vererek uyuĢmazlığın daha iyi açıklanmasını 

sağlar ve gerçeğe uygun karar verilmesini kolaylaĢtırır116. 

Önalım davalarında fer’î müdahale müessesesine hemen hemen hiç 

rastlanılmamaktadır. Çünkü önalım davası nedeniyle davanın esası yönünden 

verilecek hükmün, dava dıĢında kalan bir paydaĢı dolayısıyla etkilemesi söz 

konusu değildir117. 

III. Aslî Müdahale118 

Aslî müdahale, görülmekte olan bir davada, üçüncü bir kiĢinin dava 

konusu Ģey veya hak üzerinde kısmen veya tamamen hak sahibi olduğunu iddia 

ederek, bu davanın taraflarına karĢı dava açmasıdır. Aslî müdahale Hukuk 

Usulü Muhakemeleri Kanunumuzda düzenlenmemiĢtir. Ancak bu durum, 

hukukumuzda aslî müdahalenin mümkün olmadığı anlamına gelmez. Çünkü 

Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanununda buna engel bir hüküm bulunmadığı gibi, 

maddî hukukta bir çok dava aslî müdahale davası biçiminde açılabilmektedir119. 

Aslî müdahale davasının açılması usul ekonomisine de uygundur. Çünkü bu 

                                            
116  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.215-216. 

117  Özenli s.155. 

118  Bu konuda bkz. M.Özekes, Medenî Usul Hukukunda Aslî Müdahale, Ġstanbul 
1995 s.1 vd. 

119  Örneğin Türk Medenî Kanunu’nun 713 üncü maddesine göre tescile itiraz davası, 
bir aslî müdahale davasıdır. Yine 3402 sayılı Kadastro Kanunu’nun 26 ncı 
maddesinde; aslî müdahale davasından söz edilmektedir. Bkz. Pekcanıtez / Atalay / 
Özekes s.226. 
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sayede çeliĢik kararların verilmesinin önlenmesi,daha çabuk ve basit olarak 

davaların sonuçlandırılması mümkün olabilmektedir120. 

Önalım davalarında yapılacak müdahale, çoğunlukla aslî müdahaledir. 

Çünkü önalım davalarında davaya müdahale eden kiĢi ile davanın taraflarının 

hakları birbiri ile çatıĢmaktadır121. 

G. Önalım Davasının Ġhbarı 

Görülmekte olan bir davada, taraflardan birisinin, kendisine yardım etmek 

üzere davaya müdahalesini veya kendisini davada temsil etmesini sağlamak 

amacıyla üçüncü kiĢiye davayı duyurmasına davanın ihbarı denir122. Davanın 

ihbarı, tarafın davayı kaybetmesi halinde üçüncü bir kiĢiye rücu hakkı olduğu 

veya üçüncü kiĢinin kendisine rücu edeceği hallerde söz konusu olur (HUMK 

m.49 f.1). Üçüncü kiĢinin verilecek hükümle kendisinin etkileneceği davadan 

haberdar olması çoğu kez tesadüfidir. Ġhbar davanın açıldığının taraf olmayan 

üçüncü kiĢiye duyurulması olduğundan, bunun tesadüfi olmasını ortadan 

kaldırır. Davayı üçüncü kiĢiye ihbar eden taraf, üçüncü kiĢinin davaya fer’î 

                                            
120  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.226-227. 

121  Nitekim Yargıtay HGK’nun da 25.11.1975 gün ve 1/521-952 sayılı kararında: “Bu 
uyuĢmazlığın çözümlenmesi için olayda müdahilin dayandığı hakkın niteliği 
üzerinde durulmalıdır. 20.06.1951 gün ve 13/5 sayılı içtihadı birleĢtirme kararında 
da (bkz. Tunaboylu, Önalım Davaları s.729-741) açıklandığı üzere Ģuf’a hakkını 
kullanan paydaĢ, MK m.659 gereğince alıcının kanunî halefi olur. Müdahil sözü 
geçen hakka dayandığına göre davanın sonucunda hukukî yararı bulunduğunun ve 
tarafların kötüniyetle anlaĢmaları halinde bu hukukî yararın onların yararları ile 
çatıĢtığının kabulü gerekir. O halde müdahilin iĢbu davada öne sürdüğü hususlar 
taraflardan birine katılmak suretiyle çözümlenemeyip aslî müdahale Ģeklinde birlikte 
görülmesi gereken ayrı bir davanın konusu olabilir. Bu itibarla mahkemece 
yapılacak iĢ, müdahale isteğinin niteliğine göre peĢin dava harcını yatırmak ve (bu 
aslî müdahale davası hakkında) inceleme yaparak sonucu dairesinde bir karar 
vermekten ibarettir.” demek sureti ile önalım davalarındaki müdahalenin aslî 
müdahale olduğuna iĢaret ettiği görülmektedir. Bkz. B.Kuru, Hukuk Muhakemeleri 
Usulü, C.IV, B.6, Ġstanbul 2001, s.3503. 

 Önalım davalarındaki aslî müdahalede, müdahil bağımsız bir davacı gibi hareket 
ettiğinden, müdahilden dava baĢvurma ve peĢin harcının alınması gerektiğinin de 
unutulmaması gerekir. Bkz. Özenli s.156; Yıldız s.83. Fer’î müdahalenin herhangi 
bir harca tâbi olmadığı hakkında ayrıca bkz. Yıldız s.83. 

122  Bu konuda bkz. Y.Metin, Medenî Usul Hukukunda Davanın Ġhbarı, Ankara 1992 
(YL Tez); A.Alyaz, “Hukuk Yargılama Usulünde Yargılamanın Ġhbarı”, BBD, Y.1986, 
S.27, s.12-14; H.Konuralp, “Davanın Ġhbar Edildiği Kimsenin Ġhbar Edeni Temsil 
Etmesi”, Prof. Dr. YaĢar Karayalçın’a 65. YaĢ Armağanı, Ankara 1988, s.533-566. 
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müdahil olarak katılmasını ya da üçüncü kiĢinin kendisini davada temsil 

etmesini isteyebilir. Ġhbarın amacı, asıl olarak ihbarın etkisini sağlamaktır. 

Çünkü, kendisine ihbar yapılan kiĢi, bu ihbardan sonra davaya müdahil olarak 

katılmasa da, kendisi hakkında ihbarın etkisi olacaktır. Ġhbarın etkisi 

müdahalenin etkisine benzemektedir123. 

Önalım davalarında Usul Yasasında yer alan bu kurumun iĢletilmesine 

kural olarak imkân bulunmamaktadır124. Ancak belirtmek gerekir ki, ilk davayı 

açan paydaĢın lehine aldığı karar kesinleĢtikten sonra, davaya konu olan payla 

ilgili olarak, diğer paydaĢların önalım davası ile karĢılaĢmaması için, satıĢ 

iĢlemini öğrenmelerini sağlamak ve böylece önalım haklarını kullanıp 

kullanmayacaklarını anlamak yönünden açmıĢ olduğu önalım davasını kendisi 

dıĢındaki paydaĢlara bildirmesinde büyük fayda bulunmaktadır125. 

Yine davaya konu payı üçüncü kiĢiye satan paydaĢ, herhangi bir nedenle 

diğer paydaĢların bu satım sözleĢmesi nedeniyle önalım davası 

açmayacaklarını alıcısına garanti etmiĢ ise, önalım davası ile karĢılaĢan 

davalının, davayı kaybetme ihtimaline binaen ve gerektiğinde açabileceği 

tazminat davasından yararlanabilmek için önalım davasını kendi satıcısına 

bildirmesi gerekmektedir126. 

Ayrıca dava sırasında davacı tarafından gerek bedelde gerekse iĢlemde 

muvazaa iddiası ileri sürülmüĢ, fakat davalı böyle bir davranıĢ içerisinde 

değilse, davalının davacının iddiasında herhangi bir nedenle haklı çıkma 

olasılığına karĢı tedbir olarak davayı üçüncü kiĢiye bildirmesi ve savunmada 

                                            
123  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.221. 

124  Özenli s.157. Fakat bkz. ve karĢ. Yıldız s.81. 

125  4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’ndaki son düzenleme dikkate alındığında satımın 
öğrenilmesi ile birlikte hak düĢürücü süre iĢlemeye baĢlamayacağı için (bkz. yuk. 
s.57-60) bu halde yapılacak ihbarın bugün artık önemini kaybettiği de açık bir 
gerçektir. Bu konu hakkında bkz. Yıldız s.82. 

 Önalım hakkının sözleĢme ile BK’nun 11 inci maddesi gereği üçüncü bir kiĢiye 
tanınmıĢ ve davanın da onun tarafından açılmıĢ olması halinde, üçüncü kiĢinin bu 
hakkı tanıyan önalım sözleĢmesinin diğer tarafına davayı bildirmesinde açılmıĢ olan 
davada aynı zamanda davacı konumunda olması nedeni ile herhangi bir yararının 
bulunmadığı hakkında bkz. Yıldız s.81-82. 

126  Özenli s.157. 
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üçüncü kiĢiyi yanına çağırması da kendi menfaati açısından gerekli 

bulunmaktadır127. 

H. Davaya Son Veren Taraf ĠĢlemleri 

Usulüne uygun olarak bir dava açıldığında, davayı görmekle görevli 

mahkemenin yapacağı iĢ, HUMK’nun 74 üncü maddesini göz önünde 

bulundurarak yargılamayı yürütmektir. Yargılamanın yürütülmesi sonunda iddia 

yasaların aradığı koĢullara uygun olarak doğrulanmıĢsa dava kabul edilecek 

iddia doğrulanmamıĢsa dava red edilecektir. Görülmektedir ki, her iki durumda 

da davayı sona erdiren neden, tarafların kendi istem ve haklarından herhangi 

bir sebeple vazgeçmeleri değil, karĢılıklı iddia ve savunmalar ile taraf 

kanıtlarının tartıĢılması sonucu yargı kuvvetinin, taraflardan birisinin iddiasını 

kabul etmesidir. Ancak öyle durumlar ortaya çıkablir ki mahkemenin yargı 

gücünü nispî olarak kullanarak tarafların iĢin esasını görmeyi önleyen 

istemlerine göre sonucu belirlemesi gerekebilir. ĠĢte bu baĢlık altında 

mahkemenin yargı gücünü nispî olarak kullandığı, davaya son veren taraf 

iĢlemleri olan feragat, kabul ve sulh sırası ile incelenecektir. 

I. Feragat128 

HUMK’nun 91 inci maddesinde düzenlenmiĢ bulunan feragat, iki taraftan 

birinin netice-i talebinden vazgeçmesidir. Feragat, karĢı tarafın kabulüne bağlı 

değildir. Hâkimin feragat karĢısında yapacağı iĢ, feragat nedeniyle davayı red 

etmek olacaktır. Tabii ki feragat eden tarafın yargılama giderleri ile sorumlu 

tutulması da gerekecektir. Feragatin açık ve koĢulsuz olarak yapılması gerekir. 

HUMK’nun 91 inci maddesine göre davadan feragatin hüküm kesinleĢinceye 

kadar yapılması gerekmektedir129. Önalım hakkı sahibinin de açtığı önalım 

                                            
127  Özenli s.158. 

128  Bu konuda bkz. Kuru, Usul IV s.3544-3673. 

129  Ancak feragatin hükümden önce ve sonra yapılması uygulamada farklı yöntemlere 
tâbi tutulmaktadır. Özellikle Yargıtay 2.HD hükümden sonra davadan feragat 
hallerinde, hüküm veren mahkemenin davadan el çekmesi nedeni ile feragat 
konusunda herhangi bir karar veremeyeceğini, feragat dilekçesinin temyiz dilekçesi 
olarak kabulü ile Yargıtay’a gönderilmesi gerektiğini, kararın feragat nedeniyle 
bozulmasından sonra yerel mahkemenin ancak feragat konusunda bir karar 
verebileceğini belirtmektedir. Bkz. 2.HD 30.06.1992 T. E:6103 K:7522 (Yıldız s.100 
dn.60). Bu kararın eleĢtirisi için bkz. Yıldız s.61. 
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davasından feragat etmesi mümkündür130. Belirli bir satıĢ için açılan önalım 

davasından feragatin diğer bir satıĢ için kullanılması olanaklı olan önalım 

hakkını etkilemesi söz konusu değildir131. 

II. Kabul132 

Davanın kabulü HUMK’nun 92 nci maddesinde düzenlenmiĢtir. Buna göre 

kabul iki taraftan birinin diğerinin talep sonucunu kabul etmesidir133. Davadan 

feragatten farklı olarak, davayı kabul, ancak tarafların üzerinde serbestçe 

tasarrufta bulunabilecekleri uyuĢmazlıkları konu alan davalarda yapılabilir134. 

Kabul karĢısında hâkimin yapacağı iĢ, kabul uyarınca davayı kabul etmek ve 

kabul eden tarafı kural olarak yargılama giderlerinden sorumlu tutmaktır135. 

Feragat gibi kabulün de hüküm kesinleĢmeden önce açık ve koĢulsuz olarak 

yapılması gerekir. Kabulün geçerliliği için, bunun davacı tarafından kabul 

edilmesine (davacının kabule rıza göstermesine) gerek yoktur136. 

                                            
130  Yıldız’a göre bu halde davadan feragat ile birlikte önalım hakkının kullanılmasından 

da feragat edildiğinin kabulü gerekmektedir. Bkz. Yıldız s.101. 

131  Yıldız s.100-101. 

  Mecburî dava arkadaĢları hepsi birlikte davadan feragat edebilirler, birinin veya 
birkaçının davadan feragati geçerli değildir. Bkz. Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.512. 

  Ġhtiyarî dava arkadaĢlığında ise, ihtiyarî dava arkadaĢlarından (davacılardan) biri 
davanın kendisine iliĢkin bölümünden feragat edebilir; bu feragat diğer dava 
arkadaĢlarının (davacıların) davasını etkilemez; onların davasına devam edilir. 
Bunun gibi, davacı, davalılardan (davalı taraftaki ihtiyarî dava arkadaĢlarından) biri 
hakkındaki davasından feragat edebilir. Bu feragat diğer dava arkadaĢları (davalılar) 
hakkındaki davayı etkilemez. Onlara karĢı davaya devam edilir. Buna karĢın 
mecburî dava arkadaĢlığında davalılardan biri hakkında yapılan feragat geçerli 
değildir. Bkz. Kuru / Arslan / Yılmaz s.519-520; Yıldız s.100. 

132  Bu konuda bkz. Kuru, Usul IV s.3674-3741. 

133  “Kabul”ü tarif eden (tanımlayan) HUMK m.92 hükmünde, iki taraftan biri denilmekte 
ise de, bunu davalı olarak anlamak gerekir. Çünkü, davayı kabul etme yetkisi, ancak 
kendisine karĢı dava açılmıĢ olan kiĢiye davalıya ait olabilir.” (Kuru / Arslan / Yılmaz, 
Usul s.547). 

134  S.Tanrıver, Ġlâmlı Ġcra Takibinin Dayanakları ve Ġcranın Ġadesi, Ankara 1996 
s.105 ve orada dn.73’de belirtilen yazarlar. 

135  Ayrıca bkz. aĢa.s.235-237. 

136  Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.548. 

  Mecburî dava arkadaĢları hep birlikte davayı kabul edebilirler; dava arkadaĢlarından 
bir tanesi bile davayı kabul etmezse diğerlerinin kabul beyanı hükümsüz (geçersiz 
kalır). Buna karĢın davalı taraftaki ihtiyarî dava arkadaĢlarından (davalılardan) biri 
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III. Sulh137 

Davada sulh davaya son veren taraf iĢlemi olmakla beraber, feragat ve 

kabul gibi, yasamızda açıkça düzenlenmiĢ değildir138. Sulh, taraflar arasında 

yapılan bir sözleĢme olup, sulh ile dava konusu uyuĢmazlık son bulur. Bu 

nedenle sulh, sulh ile dava konusu uyuĢmazlık sona erdiği için usulî bir iĢlem, 

fakat aynı zamanda bir sözleĢme olduğu için de maddî hukuk iĢlemidir139. 

Önalım davasında mahkeme huzurunda yapılan sulh davayı kendiliğinden 

sona erdirir. Mahkemenin, bu sonucun elde edilebilmesi için, sulhten sonra onu 

esas alarak ayrıca bir hüküm vermesine gerek yoktur. Mahkeme, sadece 

davanın konusuz kaldığını tespit ve tevsik etmekle yetinecektir.140 

I. Davanın BaĢvuruya BırakılmıĢ Olması 

Kural olarak hukuk davalarında davacının davayı takip etme zorunluluğu 

vardır. Davalı tarafın ise davayı takip etme zorunluluğu yoktur141. 

Önalım davasının açılmasından sonra, davacı tarafın mazeretsiz olarak 

gelmemesi ve davalı tarafın da davayı takip etmeyeceğini bildirmesi halinde 

HUMK’nun 409 uncu maddesi gereğince dosya iki taraftan birisi tarafından 

yenileninceye kadar iĢlemden kaldırılır. Dosyanın iĢlemden kaldırılmasından 

itibaren üç ay içinde yenilenmeyen davanın ise açılmamıĢ sayılmasına karar 

                                                                                                                                
yalnız baĢına davayı kabul edebilir. Bu kabul diğer dava arkadaĢlarını (davalıları) 
etkilemez; onlara karĢı davaya devam edilir. Bkz. Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul 512 
ve 520. 

137  Bu konuda bkz. E. Önen, Medenî Yargılama Hukukunda Sulh, Ankara 1972, s.23 
vd.; Kuru, Usul IV s.3742-3802. 

138  Yıldız s.102. 

139  Özenli s.162; Kuru, Usul IV s.3744-3745. 

140 Tanrıver s.96. Daha fazla bilgi için bkz. Tanrıver s.96-98. 

Taraflar sulh olurken aynı zamanda yargılama giderleri hakkında da bir anlaĢmaya 
varmıĢlarsa tarafların anlaĢmalarına uyulur. Bu konuda anlaĢmaları yoksa mahkeme 
yargılama giderlerini sulh aĢamasındaki (kısmî) kabul ve feragat edilen miktarlar 
oranında taraflar arasında paylaĢtırır. Bkz. Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.554. 

141  Bu konuda bkz. Ö.Ulukapı, Medenî Usul Hukukunda Tarafların DuruĢmaya 
Gelmemesi, Konya 1997 s.3-164; Z.Yılmaz, Medenî Usul Hukukunda Davanın 
AçılmamıĢ Sayılması, B.2, Ankara 2008, s.41-899. 



 183 

verilir. Bu süre içinde dava yenilenirse, yenilenen dosya yeni bir dava olmayıp, 

eski davanın devamıdır142. 

HUMK’nun 409 uncu maddesi gereğince açılmamıĢ sayılmasına karar 

verilen davanın önalım hakkı üzerinde de etkisi bulunmaktadır. HUMK’nun 409 

uncu maddesi gereğince açılmamıĢ sayılan dava hiç açılmamıĢ sayılır. Bu 

nedenle önalım hakkı da hiç kullanılmamıĢ kabul edilir. Yeni bir dava açılması 

halinde de bu dava eski davanın devamı sayılamayacağından ve hak düĢürücü 

süre de geçmiĢ olacağından açılan dava daima bu nedenle red edilecektir143. 

Her ne kadar Yargıtay 6.HD 2001 yılında verdiği 347/1156 sayılı kararında “Bir 

paydaĢ önalım hakkını 1 aylık süre içinde kullanır ve davayı takipsiz bırakırsa 

bu davayı on yıl içinde yenileyebilir (yeniden açabilir)” demiĢse de verilen karar 

önalım hakkının kullanılması ile önalım davasının açılmasının birbirinden ayrı 

iĢlemler olduğu 743 sayılı yasa dönemine ait olduğundan ve 4721 sayılı Türk 

Medenî Kanunu ile birlikte önalım hakkının dava yolu ile kullanılması yöntemi 

zorunlu hâle getirildiğinden bahsi geçen kararın yeni yasa yürürlüğe girdikten 

sonra görülmeye baĢlanan davalarda uygulanma imkânı bulunmamaktadır144. 

Davanın taraflarınca takipsiz bırakıldığı için HUMK’nun 409 uncu maddesi 

gereğince açılmamıĢ sayılmasına karar verilen dava nedeni ile hak düĢürücü 

süre içerisinde kullanılmayan önalım hakkı yalnız dava konusu yapılan satıĢa 

iliĢkin olan önalım hakkıdır. Dava konusu yapılmayan satıĢlar için hak düĢürücü 

süre dolmamıĢsa önalım davası açılabileceği gibi daha sonraki satımlar için de 

önalım davası açılabilir145. 

                                            
142  Yıldız s.102. 

  “Davacılar arasında mecburî dava arkadaĢlığının bulunması durumunda, 
davacılardan yalnız birinin davayı takip etmesi yeterlidir. Bu durumda dava dosyası 
iĢlemden kaldırılamaz. Davacılar arasında ihtiyarî dava arkadaĢlığı olması 
durumunda, her ihtiyarî dava arkadaĢının kendi davasını takip etmesi gerekir. Aksi 
halde mazaretsiz olarak gelmeyen davacının davası yenileninceye kadar iĢlemden 
kaldırılır.” (Yıldız s.102). 

143  Davanın açılmamıĢ sayılmasına HUMK’nun 193 üncü maddesi uyarınca karar 
verilmesi halinde de aynı Ģekilde hareket edileceği hakkında bkz. Yıldız s.102. 

144  Yıldız s.102-103. 

145  Yıldız s.103. 
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Önalım davası yargılama usulü bakımından genel hükümlere yani 

HUMK’na tâbidir (MK m.732-736 – EMK m.658-659). Sulh Hukuk 

Mahkemesi’nin görevine giren önalım davalarına basit yargılama usulüne146, 

Asliye Hukuk Mahkemesinin görevine giren önalım davalarına ise yazılı 

yargılama usulüne göre bakılır. Ancak önalım davasına genel hükümler 

dairesinde bakılacağı için, sulh hukuk mahkemesinin görevine giren önalım 

davalarına da basit yargılama usulüne iliĢkin özellikler dıĢında, yazılı yargılama 

usulüne iliĢkin kurallar uygulanacaktır147. 

Ġ. Ġspat Yükü ve Deliller148 

I. Ġspat ve Delil 

Dava konusu hakkın ve buna karĢı yapılan savunmanın dayandığı 

vakıaların var olup olmadıkları hakkında mahkemede kanı uyandırılması 

eylemine ispat denir. Delil ise dayanılan bu vakıaların ispatlanması için 

baĢvurulan araçlardır. Bir davada o davanın çözümü için gerekli olan vakıalar 

                                            
146  Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanunu’nun 507-511 inci maddeleri arasında 

düzenlenen basit yargılama usulü, kanunlarda sayılan bazı davalar ve iĢler 
hakkında uygulanan yazılı yargılama usulünden daha basit olan ve çabuk iĢleyen 
bir yargılama usulüdür. Basit yargılama usulünün uygulanacağı dava ve iĢler için 
bkz. B.Kuru, Hukuk Muhakemeleri Usulü, C.V, B.6, Ġstanbul 2001 s.5578-5583; 
Pekcanıtez / Atalay / Özekes, s.658-659; Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.803-805. 

147  Önalım davasının iki farklı yargılama usulüne tâbi kılınması nedeni ile görevine 
girdiği mahkemenin tâbi olduğu yargılama usulüne göre bu davaya farklı hükümlerin 
uygulanması gündeme gelebilmektedir. Örneğin sulh hukuk mahkemesinin görevine 
giren önalım davalarına adli tatilde bakılabilirken asliye hukuk mahkemesinin 
görevine giren önalım davalarına adli tatilde bakılamamaktadır (bkz. Karahasan, 
EĢya Hukuku I s.1169-1170). Yine sulh hukuk mahkemesinde görülen önalım 
davalarında verilen kararlara karĢı karar düzeltme yolu kapalı iken asliye hukuk 
mahkemesinde görülen önalım davalarında verilen kararlara karĢı karar düzeltme 
yolu kapalı değildir (bkz. Özenli s.170). Yani asliye hukuk mahkemesinde görülen 
önalım davalarında verilen kararların temyiz incelemesi sonunda Yargıtay’ın verdiği 
kararlara karĢı karar düzeltme yoluna baĢvurulabilmektedir. Kanımca aynı davaya 
farklı usul hükümlerinin uygulanması sonucunu doğuran önalım davasının iki farklı 
yargılama usulüne tâbi kılınması Ģeklindeki bu uygulama yerinde bir uygulama 
değildir. Uygulamanın yeknesaklaĢması için önalım davalarının da değeri ne olursa 
olsun kamulaĢtırma bedelinin tespiti ve tescil davalarında olduğu gibi (bkz. Kam.K. 
m.37) asliye hukuk mahkemelerinin görevi kapsamında bulunduğuna iliĢkin yeni bir 
düzenlemenin yapılması düĢünülebilir. 

148  Bu konuda bkz. B.Umar / E.Yılmaz, Ġsbat Yükü, Ġstanbul 1980, B.2, s.1-36; 
M.K.Yıldırım, Medenî Usul Hukukunda Delillerin Değerlendirilmesi, Ġstanbul 
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hakkında delil gösterilir ve ancak o vakıalar inceleme konusu yapılır. Taraflar 

arasında anlaĢmazlık yaratmayan vakıalar için delil gösterilmesi gerekli 

değildir149. 

II. Ġspat Yükü 

1. Genel Olarak 

Hâkim, davada hangi (çekiĢmeli) vakıaların ispat edilmesi gerektiğini tespit 

ettikten sonra, bu vakıaların kimin tarafından ispat edilmesi gerektiği sorusu ile 

karĢılaĢır. Buna ispat yükü denir. Kural olarak (yani kanunda aksine bir hüküm 

bulunmadıkça) taraflardan her biri, hakkını dayandırdığı olguların varlığını 

ispatla yükümlüdür (MK m.6). Buna göre, ispat yükü ilk önce, kural olarak 

davacıya düĢer; yani davacı davasını dayandırdığı vakıaları ispat etmelidir. 

Ġspat yükünün tarafların rolü ile bir ilgisi yoktur. Ġspat yükü davacıya 

düĢebileceği gibi, davalıya da düĢebilir. Bu konudaki genel kurala (MK m.6) 

göre, bir vakıadan kendi lehine haklar çıkaran taraf, o vakıayı ispat etmelidir. Bu 

taraf davacı olabileceği gibi davalı da olabilir150. 

2. Önalım Davasında Ġspat Yükü 

Bir olay veya hukukî iliĢkiye dayanarak dava açan kiĢi davacı taraf 

olduğundan, uygulamada ispat yükü çoğunlukla davacı tarafa düĢmektedir. 

Ancak bazı olay ve davalarda ispat yükü, gerek yasaların açık kuralları ve 

gerekse hayatın olağan akıĢı sonucu meydana gelen, fiili ve kanunî karineler 

nedeniyle yer değiĢtirmektedir. ĠĢte ispat yükünün böyle yer değiĢtirdiği 

davalardan birisi de önalım davasıdır151. 

a. Hakkın Doğumu ve Davacı Sıfatının Belirlenmesinde 

Davacı satıĢ sözleĢmesini, sözleĢmesel önalım hakkının varlığını ve yasal 

önalım hakkına dayanıyorsa, pay satılmıĢ olan taĢınmazda paydaĢ olduğunu 

ispatlamakla yükümlüdür. Yani bu ihtimalde ispat yükü davacıya düĢmektedir. 

                                                                                                                                
1990, s.74-81; M.A.Tututumlu, Medenî Yargılama Hukukunda Delillerin Ġleri 
Sürülmesi, B.4, Ankara 2007, s.27-29; Konuralp, Ġspat s.8-12. 

149  Karahasan, EĢya Hukuku I s.1222-1223. 

150  Kuru / Arslan / Yılmaz s.375 ve s.377. 

151  Özenli s.68. 
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Bunun için tapudan dava konusu taĢınmaza iliĢkin tapu kayıt sureti getirtilir. 

Pay, miras bırakan üzerinde ise davacı murisine ait veraset belgesini dosya 

kapsamına sunmak sureti ile davacı sıfatını ispat eder152. 

b. Muvazaa Ġddiasının Ġspatlanmasında 

SözleĢmenin niteliğinde ya da satıĢ bedelinde muvazaa olduğunu 

ispatlamak yükü davacıya düĢer. Davacı burada her türlü delile baĢvurabilir ve 

tanık dinletebilir153. Ayrıca davacının davalıya yemin teklif etmeye de hakkı 

vardır154. Yargıtay’ın kökleĢmiĢ içtihatları da bu yöndedir155. 

III. Delillerin Ġleri Sürülmesi ve Değerlendirilmesi  

1. Genel Olarak Delillerin Ġleri Sürülmesi ve Değerlendirilmesi 

Önalım davasında, tarafların hangi delillere dayanabileceklerine ve 

delillerin değerlendirilmesine geçmeden önce, genel olarak usul hukukunda 

delillerin ileri sürülmesi ve değerlendirilmesi konusuna çok kısa da olsa 

değinmek gerekmektedir.  

Kendiliğinden araĢtırma ilkesinin uygulandığı davalarda hâkim, davanın 

ispatı için gereken bütün delillere kendiliğinden baĢvurur; taraflar da duruĢma 

bitinceye kadar delil gösterebilirler.  

Taraflarca hazırlama ilkesinin uygulandığı davalarda, deliller kural olarak 

taraflarca gösterilir, hâkim delillere kendiliğinden baĢvuramaz.  

Fakat hâkim bilirkiĢi ve keĢif delillerine kendiğinden (re'sen) de 

baĢvurabilir. (HUMK m.275 ve m.363). Hâkim isticvaba da kendiliğinden karar 

verebilir. (HUMK m.230 f.1). Bundan baĢka hâkim, davanın her safhasında, iki 

tarafın iddiaları sınırı içinde olmak üzere, tarafları dinleyebilir ve gerekli olan 

dellilerin gösterilmesini ve verilmesini emredebilir (HUMK m.75 f.3). 

                                            
152  Karahasan, EĢya Hukuku I s.1223. 

153  Bu konuda ayrıntılı açıklama için bkz. aĢa.s.216 ve s.222-223. 

154  Karahasan, EĢya Hukuku I s.1224. 

155  Örnek olarak bkz. 6.HD 14.02.1990 T. E:1532 K:1885 – 6.HD 16.04.1996 T. E:3483 
K:3803 (Tunaboylu, Önalım Davaları, s.274 ve 216). 
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Hâkimin delilleri değerlendirmesi ile ilgili temel hüküm Hukuk Usulü 

Muhakemeleri Kanunu'nun 240 ıncı maddesinde düzenlenmiĢtir. Buna göre, 

"Bu kanunun tayin ettiği haller müstesna olmak üzere hâkim ikame olunan 

delilleri serbestçe takdir eder". Hâkimin delilleri serbestçe değerlendirmesi, 

yargılama hukukumuzda tam olarak, ancak takdiri delillerle ispatın mümkün 

olduğu hallerde geçerlidir. Zira, kesin delllirle ispatın zorunlu olduğu durumlarda, 

hâkimin serbestçe değerlendirmesinden söz edilemez, hâkim kesin delille 

bağlıdır. Kesin deliller bakımından, kanunun imkân verdiği ölçüde sınırlı bir 

değerlendirme söz konusu olacaktır. Bu sebeple Hukuk Usulü Muhakemeleri 

Kanunu'nun 240 ıncı maddesinde, kanunda getirilen sınırlamalar saklı tutularak, 

hakimin delilleri serbestçe değerlendireceği belirtilmiĢtir156. 

Ġster takdiri delillerle ispatta olduğu gibi geniĢ bir yetkiye isterse kesin 

delillerle ispatta olduğu gibi sınırlı olsun, sonuçta delilleri değerlendirecek olan 

hâkimdir, hâkim, bu yetkiyi kullanmaktan kaçınamaz ya da bu yetkisini 

baĢkasına devredemez. Delillerin bildirilmesi, ibrazı baĢka yerden getirtilmesi ve 

sunulması ile değerlendirilmesi de birbirine karıĢtırılmamalıdır. Zira, özellikle 

taraflarca hazırlama ilkesinin uygulandığı davalarda, dava malzemesi olan 

deliller kanunda belirtilen usul ve sürede mahkemeye ibraz edilir, baĢka yerde 

bulunan deliller mahkemece getirtilir; ancak tüm bunların sonunda delilleri toplu 

halde değerlendirecek olan hâkimdir, mahkemedir157. 

2.  Önalım Davasında Delillerin Ġleri Sürülmesi ve Değerlendirilmesi  

Taraflarca hazırlama ilkesinin uygulandığı önalım davalarında önalım 

davasının yürütülebilmesi için gerekli her türlü delil davacı ve davalı tarafından 

mahkemeye ayrı ayrı sunulur. Ancak Ģurası unutulmamalıdır ki mahkeme 

tarafından doğrudan dikkate alınacak dava Ģartları gibi konular bu davada 

hâkim tarafından kendiliğinden göz önünde bulundurulur 158. 

                                            
156 Pekcanıtez/ Atalay / Özekes s.252-253. 

157 Pekcanıtez/ Atalay / Özekes s.253-254. 

158  Bkz. Özenli s.125. 
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Önalım davalarında taraflar, yazılı bir belgeye karĢı tanık dinlenememesi 

hâli hariç159, yemin dahil her türlü delile dayanabilirler. Bunun dıĢında özellikle 

muvazaa tartıĢmalarında keĢif ve bilirkiĢi incelemesi yapılmasını da 

mahkemeden talep edebilirler. 

Davayı (iddiayı) değiĢtirme ve savunmayı (müdafaayı) geniĢletme yasağı 

hem yazılı yargılama usulünde hem de basit yargılama usulünde geçerli 

olduğundan önalım davası bakımından da uygulanır.160 Buna göre önalım 

davacısı, dava açıldıktan sonra davasını geniĢletemez ve mahiyetini 

değiĢtiremez(HUMK m.185 f.2). Yani davacının, dava sebebini (vakıaları) ve 

talep sonucunu geniĢletmesi veya değiĢtirmesi yasak olup, bunu ancak 

davalının muvafakatı veya ıslah yoluna baĢvurmak suretiyle yapabilir. Fakat, 

davayı değiĢtirmenin yasak sayılmadığı haller ile bunun istisnaları önalım 

davası bakımından da geçerlidir. Aynı Ģekilde davalının da savunmasını 

geniĢletmesi veya değiĢtirmesi yasaktır (HUMK m.202 f.2). Davalı bunu ancak 

davacının muvafakatı ile ya da ıslah yoluna baĢvurmak suretiyle yapabilir. 

Ancak, savunmayı geniĢletme veya değiĢtirme yasağının istisnaları burada da 

uygulanır.  

Taraflar arasında çıkan çekiĢme nedeniyle toplanacak delilerin tartıĢılması 

ve değerlendirilmesi hâkime ait olacaktır. MK’nun 4 üncü maddesi uyarınca 

kanunun takdir yetkisi tanıdığı veya durumun gereklerini ya da haklı sebepleri 

göz önünde tutmayı emrettiği konularda hâkim, hukuka ve hakkaniyete göre 

karar verir. 

Ancak hâkim bu takdir hakkını kullanırken (ki takdirî deliller için geçerlidir) 

hayatın olağan akıĢı içinde hemen her hukukî iliĢkide geçerli olan MK’nun 2161 

ve 3162 üncü maddelerinde yer alan objektif ve sübjektif iyiniyet kurallarını da 

                                            
159  Bkz. aĢa.s.213 dn.250. 

160 Bkz. yuk.s.184 ve orada dn.147'de yapılan açıklama.  

161  MK m.2: Herkes haklarını kullanırken ve borçlarını yerine getirirken dürüstlük 
kurallarına uymak zorundadır. 

  Bir hakkın açıkça kötüye kullanılmasını hukuk düzeni korumaz. 

162  MK m.3: Kanunun iyiniyetle hukukî bir sonuç bağladığı durumlarda, asıl olan 
iyiniyetin varlığıdır. 
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göz önünde tutacaktır. Hâkimin bu takdir hakkının Yargıtay’ın denetimine bağlı 

olduğunun da unutulmaması gerekir163. 

J. SatıĢ Bedeli ile Alıcıya DüĢen Tapu Giderlerinin Yatırılması     

 (Depo Kararı) 

Yeni düzenlemede biçimlendirilen 4721 sayılı Medenî Kanun’un 734 üncü 

maddesinin 2 nci fıkrasına göre “önalım hakkı sahibi adına payın tesciline karar 

verilmeden önce satıĢ bedeli ile alıcıya düĢen tapu giderlerini, hâkim tarafından 

belirlenen süre içinde hâkimin belirleyeceği yere nakden yatırmakla 

yükümlüdür.” 

I. Depo Edilmesi Gerekli Para Miktarı 

Önalım davasının yargılaması sonunda davanın kabulüne karar 

verilmeden önce Türk Medenî Kanunu’nun 734 üncü maddesinin 2 nci fıkrası 

gereğince satıĢ bedeli ile bu satıĢ için alıcı tarafından yapılmak zorunda kalınan 

tapu giderlerinin hâkim tarafından belirlenen bir yere nakden yatırılması 

zorunludur. SatıĢ bedelinden maksat alıcının satıĢ konusuna dava sırasında 

ödediğini bildirdiği ve resmî satıĢ senedinde yazılı olan satıĢ bedelidir. Alıcıya 

düĢen tapu giderlerinden maksat ise, alıcının önalım konusunu satın alırken 

yapmak zorunda kaldığı tapu giderleridir164. Bunun dıĢında alıcının satıĢ 

sırasında bağıĢ olarak ödediği para ile komisyoncuya ödemek zorunda kaldığı 

para ve tapuya gidiĢ – geliĢ için harcanan yol giderleri gibi giderler zorunlu tapu 

giderleri niteliğinde olmadığı için mahkemece depo ettirilmesi gerekli para 

miktarı kapsamında değildir165. 

                                                                                                                                
  Ancak, durumun gereklerine göre kendisinden beklenen özeni göstermeyen kimse 

iyiniyet iddiasında bulunamaz. 

163  Bu konuda daha fazla bilgi için bkz. Konuralp, Ġspat s.46-47. 

164Yargıtay 6.HD 22.03.2004 gün ve 1880/1744 sayılı kararında “Ġhtiyarî ihale ile satıĢta 
ödenen tellâliye, KDV, harç ve damga pulu gibi masrafların tapu gideri olarak depo 
ettirilmesi” gerektiğine karar vermiĢtir. Dikkat edilirse bunlar zorunlu tapu giderleridir. 
Bkz. Yıldız s.93. Önalım bedeline davalı tarafından ödenen KDV ve karar pulu 
parasının da ilave edilmesi gerektiği hakkında bkz. 6.HD 05.05.1988 T. E: 1998/3768 
K: 1998/3870 (H. Erdoğan s.567-568). 

165 Yıldız s.93. Talep edilmesi halinde komisyon ücretinin de depo edilmesi gerekli para 
miktarına dahil edilmesi gerektiği hakkında bkz. H.Erdoğan s.481. 
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Önalım davaları taĢınmaz malların satıĢında geçerli ve olanaklı olan 

davalardır. TaĢınmazdan ne anlaĢılması gerektiği MK’nun 704 üncü (EMK’nun 

632 nci) maddesinde belirtilmektedir166. Ayrıca MK’un 684 üncü (EMK’nun 619 

uncu) maddesi uyarınca da, kendileri tek baĢlarına oldukları sürece taĢınmaz 

sayılamayacak olan bütünleyici parçalar da (mütemmim cüzüler de) taĢınmazla 

birlikte bulunuyorlarsa taĢınmaz mal sayılacaklardır. Bu nedenle tapu sicilinde 

gösterilse dahi, taĢınmaz olarak kabulüne olanak bulunmayan doğal ürünler 

(tabiî semereler) (MK m.685 – EMK m.620), eklenti (teferruat) (MK m.686 – 

EMK m.621) gibi taĢınmaza sıkı sıkıya bağlı olmayan baĢka bir deyiĢle bir 

taĢınmazın bütünleyici parçası (mütemmim cüzü) olmayan Ģeyler taĢınmaz 

                                                                                                                                
 Yargıtay Altıncı Hukuk Dairesi’nin 25.05.1953 gün ve 1685 esas 3073 karar sayılı 

ilâmına göre “muakıba ve Ģahitlere verilen para tapu masraflarına dahil değildir. 
Oysa ki aynı daire 17.01.1953 gün ve 765 esas 315 karar sayılı ilâmında, “iĢi takip 
eden Ģahsa ödenen paranın önalım hakkını kullanan davacı tarafından ödenmesi” 
gerekeceğini belirtmiĢtir. Bkz. Karahasan, EĢya Hukuku I s.1227. 

 “Davacı satıĢ bedeli ile birlikte sadece emlâk vergisi tutarını yatırmakla yükümlüdür. 
BaĢka bir deyimle davacının davalıya ödeyeceği para, Ģuf’a konusu payın satıĢı 
dolayısı ile ödenen bedel ve emlak alım vergisi tutarıdır. Bu itibarla satıcı tarafından 
ödenen ve ona ait olan malî denge vergisi ile % 3 teminattan davacı sorumlu 
tutulamaz. Mahkemece bundan zuhul olunması ve bu hususta tapudan cevap 
alınmadan yazılı Ģekilde hüküm tesisi usul ve kanuna aykırıdır” 6.HD 10.02.1977 T. 
E: 641 K: 975 (C. Erdoğan s.926). 

 “... ġuf’alı payın iliĢkin olduğu taĢınmaz üzerindeki, tâviz bedeli ne satıĢ bedeli ne de 
tapu harç ve masrafıdır. Satıcının vergi borcu gibi, ona ait olması gereken ve onun 
tarafından ödenmesi icabeden bir mükellefiyettir. Bu itibarla bu bedeli, Ģuf’a bedeli 
kapsamı içerisinde mütalaa etmek mümkün değildir. Akit tablosunda satıĢ bedeli 
açıkça belirtilmiĢtir. ĠĢte davacıların sorumlu olduğu miktar bu bedel ile satıĢ için 
davalının ödediği kendisine ait tapu harç ve masraflarıdır. Akit tablosunda ayrıca 
tâviz bedelinin de alıcı Ģirket tarafından ödendiği yolundaki açıklama bu bedelin Ģuf’a 
bedeli kapsamı içerisine alınmasını gerektirmez. Bu husus alıcı ile satıcı arasındaki 
iliĢkiyi göstermesi bakımından önem taĢır. Hâl böyle olunca taĢınmaz üzerindeki 
tâviz bedelinin kalkmıĢ olup olmadığını ve taĢınmazın tâviz bedeline tâbi olup 
olmadığını incelemeye mahal yoktur. Bu hususlar nazara alınarak Ģuf’a bedelinin 
buna göre saptanması ve ona göre hüküm tesisi gerekirken yazılı Ģekilde karar 
ittihazı usul ve yasaya aykırı olduğundan hükmün bozulması gerekmiĢtir.” 6.HD 
23.12.1986 T. E: 13007 K: 14878 (C.Erdoğan s.932-933). 

 Çıplak mülkiyetten ayrı olarak üçüncü kiĢiye satılan intifa hakkının satıĢ bedelinin 
önalım bedeline dahil edilemeyeceği hakkında bkz. 6.HD 28.09.1999 T. E: 
1999/6976 K: 1999/7075 (H.Erdoğan s.580-581). 

166 MK’nun 704 üncü maddesini EMK’nun 632 nci maddesi ile karĢılaĢtırmak için bkz. 
yuk.s.40. 
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olarak kabul edilemeyecekleri için167, bunlar taĢınmazla birlikte satıma konu 

olsalar bile, satıĢ bedellerinin, önalım davalarında davacı tarafından yatırılması 

gereken önalım bedeline dahil edilmesi mümkün değildir168. 

Yine alıcının önalım hakkı konusunu satın aldıktan sonra yaptığı faydalı ve 

değer artırıcı masraflar da önalım bedeli kapsamı dıĢındadır169. Ancak alıcı bu 

son halde, sebepsiz zenginleĢme nedenine dayalı olarak, önalım hakkı sahibi 

hakkında ayrı bir alacak davası açarak bu masraflardan önalımcının sebepsiz 

zenginleĢtiği miktar kadarını isteyebilir170. 

Eğer önalımlı pay üzerinde ipotek varsa, alıcı – davalıya ödenecek önalım 

bedelinden ipotekli borç miktarı indirilmelidir171. Önalım hakkı kullanılmadan 

(veya tedbir kararı verilmeden) önce alıcının önalımlı pay üzerine koydurduğu 

ipotek ise önalım hakkı sahibine karĢı etkili değildir172. 

Davacı Tapu Sicil Müdürlüğünce bildirilecek önalım bedelinin muvazalı 

olduğunu173, satıĢ bedelinin Tapu Sicil Müdürlüğünce gösterilen miktar olmayıp, 

bu miktarın altında bir rakam olduğunu iddia ederse, davacıdan yatırması 

istenecek bedel, öncelikle davacının bildirdiği miktar olacaktır. Bu sorun yani 

dava konusu payın satıĢ bedelinin gerçekte ne olduğunun tespiti sorunu, 

öncelikle çözümlenecek ve ancak bu sorunun çözümlenmesinden sonra 

belirlenip saptanacak miktar, davacı tarafından iddia edilen miktardan fazla 

çıkarsa, bu kere aradaki farkı davacı mahkeme emrine depo edecektir174. 

Önalımlı payın üçüncü kiĢiye bazı menkul eĢya ile birlikte satılması 

halinde, önalım hakkı sahibi bu menkullerin bedellerini ödeyerek onları da 

                                            
167 Ayrıca bkz. yuk.s.41-43. 

168 Özenli s.119. Yıldız’ın aksi yöndeki görüĢü için bkz. yuk.s.42 dn.167. 

169 Yıldız s.93. Aksi görüĢ için bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.380. 

170 Yıldız s.93. 

171 Yargıtay 6.HD’nin bu yoldaki 26.09.1974 gün ve 3988/4061 sayılı kararı için bkz. 
 ĠKĠD, Y.1974, s.3089 (Naklen, Tekinay, Takyitler s.53 dn.38). 

172 Yargıtay 6.HD’nin bu yoldaki 12.02.1974 gün ve 474/555 sayılı kararı için bkz. ĠBD, 
Y.1975 s.524-525 (Naklen, Tekinay, Takyitler, s.53 dn.37). 

173 Önalım davalarında muvazaa hakkında bkz. aĢa.s.209-223. 

174 Özenli s.119. 



 192 

almak zorunda mıdır? Federal mahkeme payını satan kiĢinin, pay satıĢına 

menkul malları da ekleyerek önalım hakkının kullanılmasını engelleyemeyeceği 

görüĢündedir175. 

Yargıtay’a göre176 önalımlı pay cebrî tescil davası sonucu iktisap edilse 

dahi önalım hakkı önalım konusu payın dava tarihindeki değeri üzerinden 

kullandırılmalıdır. 

Önalım hakkı Ģerh edilmiĢ sözleĢmeden kaynaklanmakta ve bu sözleĢme 

ile önalım hakkının hangi bedel üzerinden kullanılacağı da ayrıca 

kararlaĢtırılmıĢ bulunmakta ise, önalım hakkı bu kararlaĢtırılan bedel üzerinden 

kullanılacağından, depo edilecek tutar da bu sözleĢmede yazan miktar olmalı, 

satıĢtaki bedel mahkemede dikkate alınmamalıdır177. 

Önalım davasında davacıların birden fazla olması durumunda, depo 

edilecek miktarın tüm davacılar tarafından payları nispetinde ayrı ayrı 

yatırılması gerekir. Birinin payına düĢeni yatırmayıp diğerlerinin yatırmıĢ olması 

halinde depo eksik yapılmıĢ demektir. Önalım konusu pay veya taĢınmazın 

toptan tek bir bedel tayin edilerek önalım hakkına konu olmayan pay veya 

taĢınmazlar ile birlikte satılması halinde ise dava konusu pay veya taĢınmaza, 

toptan belirlenmiĢ satıĢ bedelinden isabet eden miktar bilirkiĢi marifetiyle hesap 

ettirilip önalım davasına konu pay veya taĢınmaz için bu Ģekilde belirlenen satıĢ 

bedeli ile bu satıĢ bedeline göre tespit edilen tapu giderleri toplamı önalım 

bedeli olarak mahkeme veznesine depo ettirilmelidir178 

II. Depo Edilmesi Gerekli Teminatın Türü 

4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’nun yürürlüğe girmesinden önce depo 

edilmesi gerekli teminatın türü ile ilgili kanunda açık bir hüküm yoktu. Yargıtay 

                                            
175 BGE 110 II 447 = jdT 1985 I 633 (Tekinay, Takyitler s.53 dn.39a). 

176 HGK 28.12.1994 T. E: 6-673 K: 898 (H.Erdoğan s.521-524). 

 Önalım hakkının önalım konusu payın satıĢ vaadi sözleĢmesindeki değeri üzerinden 
kullandırılması gerektiği görüĢü için bkz. 6.HD 22.03.1994 T. E: 1523 K: 3125 
(Tunaboylu, Önalım Davaları s.300-302). 

177 Yıldız s.95. 

178 Yıldız s.96. 
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6. HD 12.10.1982 gün ve 8725/8692 sayılı kararında179 “... satıĢ parası ile tapu 

giderlerinin deposu ifayı teklif niteliğindedir. Bu nedenle de nakit olarak 

yatırılması gerekmez. Derhal nakde çevrilmesi mümkün olan kesin ve süresiz 

teminat mektubu da aynı amacı karĢılar.” demek sureti ile deponun mutlaka 

nakit olmasının gerekli olmadığına karar vermiĢti. Ancak 4721 sayılı Türk 

Medenî Kanunu ile bu durum değiĢti. Türk Medenî Kanunu’nun 734 üncü 

maddesinin 2 nci fıkrasında “önalım hakkı sahibi, adına payın tesciline karar 

verilmeden önce, satıĢ bedeli ile alıcıya düĢen tapu giderlerini, hâkim tarafından 

belirlenen süre içinde hâkimin belirleyeceği yere nakten yatırmakla 

yükümlüdür.” denilmek sureti ile depo edliecek tutarın Ģekline açıklık getirildi. Bu 

hükümle depo edilecek tutarın nakit olarak depo yerine yatırılması 

zorunluluğunun getirilmesi ile birlikte banka teminat mektubunun naktin 

alternatifi olarak depo yerine yatırılması olanağı da ortadan kalktı180. 

III. Teminatın Depo Edilmesi Zamanı 

Dava konusu payın (ya da taĢınmazın) satıĢ bedeli ile tapu harç ve 

giderlerinin karĢılığı olacak teminatın, mahkeme emrine ne zaman depo 

edilmesi gerektiği konusu üzerinde de durmak gerekir181. 

Türk Medenî Kanunu’nun 734 üncü maddesinin 2 nci fıkrasında “önalım 

hakkı sahibi adına payın tesciline karar verilmeden önce...” denilmek suretiyle 

deponun tescil kararından hemen önce yapılması gerektiği182 belirtilmektedir. 

                                            
179 Bu karar için bkz. C.Erdoğan s.296-297. 

180 Yıldız s.97. 

 Yıldız’a göre davacının bu yönde bir isteğinin olması, davalının da bu isteği kabul 
etmesi durumunda, teminat mektubu ve yabancı para ile de depo yapılabilmelidir. 
Ancak bunun için mutlaka davalı alıcının bu yöndeki davacı talebini açıkça kabul 
etmiĢ olması Ģarttır. Bkz. Yıldız s.98. 

181 Bu konuda bkz. Özenli s.122. 

182 Kanımca önalım hakkı sahibi adına payın tesciline karar verilmeden önce, satıĢ 
bedeli ile alıcıya düĢen tapu giderlerinin hâkim tarafından belirlenen süre içinde 
hâkimin belirleyeceği yere depo ettirilmesine mahkeme tarafından karar verilmesi 
hâkimin görülmekte olan davada ihsası reyde bulunmasından yani davaya iliĢkin oy 
ve kanaatini açıklamasından baĢka bir Ģey değildir. Ancak önalım davasında da tıpkı 
iflâs davasındaki depo kararında (bkz. ĠĠK m.158 f.2) olduğu gibi buna kanun 
tarafından (bkz. MK m.734 f.2) imkân tanındığı hususu dikkate alındığında verilen 
depo kararının HUMK’nun 29 uncu maddesi kapsamında ele alınmasına olanak 
bulunmamaktadır. 
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Bu hükümden de anlaĢılacağı üzere depo kararı gereğinin tescil kararı 

verilmesinden hemen önce183 yerine getirtilmesi gerekmektedir. Bu nedenle 

önalım davasında bekletici veya ön sorun nedeni varsa, bunların çözümüne 

kadar satıĢ bedeli ve tapu giderlerinin depo ettirilmemesi gerekir184. 

IV. Teminatın Depo Edilme Süresi 

Türk Medenî Kanunu’nun 734 üncü maddesinin 2 nci fıkrası “... hâkim 

tarafından belirlenen süre içinde...” demek sureti ile satıĢ bedeli ile tapu 

giderlerinin hangi süre içinde depo edileceğini hâkimin takdirine bırakmıĢtır. 

Hâkim bu süreyi belirlerken keyfî davranmamalıdır. Hâkimin belirleyeceği bu 

süre ne iĢin yapılması için gereken süreden az, ne de fazla olmalıdır. Sürenin 

az olması halinde hakkın kullanılmaması sonucunun doğacağı, fazla olması 

durumunda ise alıcının zarara uğrayacağı unutulmamalıdır. Hâkimin belirlediği 

süre kesin süre değilse talep ve mazeret nedenine göre yeni bir süre verilebilir. 

Ancak yasada açıklık yoksa da, bu süre kesin süre olmalı ve sonuçları da 

tereddüt yaratmayacak Ģekilde açıklanmalıdır185. 

Burada bir konuya daha değinmekte yarar bulunmaktadır. 

Genel usul kuralları uyarınca taraflara verilecek sürelerin geçerli olabilmesi 

için, sürenin baĢlangıcı ve sonu ile186 verilen süre içinde yapılacak iĢlemlerin 

açık ve kesin bir Ģekilde bildirilmesi gerekir. Bu nedenle önalım davasının 

davacısına gerekli parayı depo etmesi için süre verilmeden önce, davaya konu 

payın satıĢ bedeli ile tapu harç ve giderlerinin ne olduğu, ilgili tapu sicil 

müdürlüğünden sorularak öğrenilmeli, davacıya para depo etmesi için bu 

                                            
183 ÇeĢitli olaylarda çekiĢme ve tartıĢma yaratan teminatın ne zaman depo edileceği ile 

ilgili bu sorun, esasen 20.06.1951 gün 13/5 sayılı ĠBK (bkz. yuk.s.19 dn.67) ile 
çözümlenmiĢtir. Bu ĠBK’nda davaya konu payın satıĢ bedel ve giderlerinin en geç 
mahkemece verilecek esas karardan önce hâkimin belirleyeceği yere yatırılması 
gerekeceği sonucuna varılmıĢtır. 

184 Özenli s.123. 

185 Yıldız s.97. 

186 Yargıtay’a göre depo kararında davacıya verilecek süre belirli olmalı ve son gün 
ayrıca gösterilmelidir. Yargıtay 6.HD’nin bu yoldaki kararı için bkz. Tekinay, Takyitler 
s.52. 
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öğrenmeden sonra süre verilmeli ve depo edilecek miktar önelde kesin olarak 

belirtilmelidir187. 

V. Deponun Yeri 

Türk Medenî Kanunu’nun 734 üncü maddesinin 2 nci fıkrası “... hâkimin 

belirleyeceği yere...” demek suretiyle depo edilecek tutarın depo edileceği yeri 

belirlemiĢtir. Kanun Koyucu depo edilmesi gereken sürenin belirlenmesinde 

olduğu gibi, depo yerinin belirlenmesini de hâkimin takdirine bırakmıĢtır. Hâkim 

bu takdir hakkını kullanırken alıcının yararlarını göz önünde bulundurmalı ve 

mümkün ise onun isteğine uymalıdır188. 

VI. Deponun Mâhiyeti 

Deponun mahiyeti yönünden yasamızda açık bir hüküm bulunmamaktadır. 

Uygulamada depo edilecek satıĢ bedeli ve alıcıya düĢen tapu giderleri, önalım 

davasında verilen tescil ve ödeme kararının kesinleĢmesi ile birlikte davalı 

alıcıya ödenecek olan bir para olarak karĢımıza çıkmaktadır. Çünkü bu para, 

alıcının satıcıdan aldığı ve önalım davası sonucunda, önalım hakkı sahibine 

devretmek zorunda kaldığı önalım davasının konusunun bedelidir. Bu nedenle 

bu paranın nef’i ve hasarı davalı alıcınındır189. Söz konusu paranın mahkeme 

emrinde olmak üzere davalı alıcı adına yatırılması uygun olur. Daha sonra 

değinileceği gibi, önalım davasında verilen hüküm temyize tâbidir190. Hükmün 

temyizi halinde kesinleĢmesi uzun zaman alacağından, depo edilen paranın 

davalı alıcının da isteği dikkate alınmak suretiyle mahkeme veznesi yerine bir 

bankada vadeli hesapta tutulması daha yerinde olur. Bu Ģekilde elde edilen 

nemanın da davalı alıcıya ait olacağı tabîidir191. 

VII. Depo Yükümlüsü 

Depo yükümlüsü terimi ile görülmekte olan bir önalım davasında satıĢ 

bedeli ile tapu giderlerini depo etmesi gereken kiĢi kastedilmektedir. Türk 

                                            
187 Özenli s.123. 

188 Yıldız s.97. 

189 Bkz. yuk.s.62-65. 

190 Bkz. aĢa.s.237-239 ve s.239-241. 

191  Yıldız s.98. 
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Medenî Kanunu’nun 734 üncü maddesinin 2 nci fıkrasında “önalım hakkı sahibi, 

... yatırmakla yükümlüdür.” denilmek sureti ile depo yükümlüsünün kim 

olduğunun açıklığa kavuĢturulduğu görülmektedir. Buna göre depo edilmesi 

gereken tutarı depo edecek olan, davacı önalım hakkı sahibidir. Davacının bu 

parayı bizzat kendisinin depo etmesi gerekmemektedir. Söz konusu parayı 

onun adına üçüncü bir kimsenin depo etmesi de mümkündür. Eğer davacı 

tarafta birden fazla kimse varsa önalım davasının davacıları arasındaki dava 

arkadaĢlığı iliĢkisine göre depo yükümlüsünün kim olduğu belirlenecektir. 

Davacılar arasında mecburî dava arkadaĢlığı iliĢkisi mevcutsa, davacılar depo 

edilecek miktardan hep birlikte sorumlu olacaklarından önalım bedelini pay 

ayrımı yapılmadan depo edecekler ve davacıların davasının kabulüne karar 

verilecek aksi halde ise önalım davası red edilecektir. Davacılardan birinin 

önalım bedelinin belli bir bölümünü depo etmesi de bu sonucu 

değiĢtirmeyecektir. Davacılar arasında ihtiyarî dava arkadaĢlığı söz konusu ise, 

depo edilecek miktardan her davacı kendi alabileceği pay oranında sorumlu 

olacağından bu durumda davacılardan sadece biri önalım bedelini depo etmek 

zorunda kalırsa yani diğer davacılar depo için paylarını yatırmaktan kaçınırlarsa, 

depo edilecek miktarın tamamının aynı davacı tarafından yatırılması gerekir. Bu 

durumda önalım bedelini yatırmayan davacı paydaĢların tamamının davası red 

edilerek dava konusu pay tümü ile önalım bedelini depo eden davacı paydaĢa 

verilmelidir. Bu açıklamadan da anlaĢılabileceği gibi, önalım hakkının aynı 

satıma iliĢkin dava konusu payın bir kısmına yönelik olarak kullanılması 

mümkün değildir192. 

VIII.Önalım Bedelinin Yatırılmaması veya Eksik Yatırılmasının  

Sonuçları 

Davaya konu payın (ya da taĢınmazın) üçüncü kiĢiye satıĢ bedeli ile bu 

satıĢ nedeniyle alıcının ödediği tapu harç ve giderlerinin davacı tarafından 

mahkeme emrine yatırılması önalım davaları için, bir dava koĢuludur193. Bu 

                                            
192  Yıldız s.98-99. 

 Buna karĢın paylı mülkiyette payın kısmen üçüncü kiĢiye satılması halinde MK m. 
732’ye göre yasal önalım hakkı kullanılabilir. Bu konuda bkz. yuk.s.37 dn.145. 

193  Bkz. Özenli s.123; Kısagün s.92. 
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koĢul yerine getirilmeden önalım davasının görülebilme olanağı yoktur. Bu 

nedenle satıma konu payın194 satıĢ bedeli ile tapu harç ve giderleri mahkemece 

verilecek önele rağmen davacı tarafından hâkimin uygun göreceği yere 

yatırılmaz veya eksik yatırılırsa, mahkeme, önalım davasının görülebilirlik 

koĢulu bulunmadığından açılmıĢ bulunan davanın reddine karar verir195. 

Ancak Sungurbey’in de belirttiği gibi Medenî Kanun’un uygulanmasının 

acemilik döneminde modern hukuktaki def’î kavramından yoksun olan eski 

hukukumuzun etkisiyle kabul edilmiĢ olan bu çözüm tarzı açıkça yersiz ve yanlıĢ 

olmuĢtur. Gerçekten de modern hukukta önalım hakının kullanılmasıyla doğan 

satım iliĢkisinde karĢı edimin (satıĢ parasının) ödenmesi sorunu da, BK m.81 ve 

m.182 f.2’deki sözleĢmenin ödenmediği savunması (exeptio non adimpleti 

contractus) uygulanarak çözülmek gerekir. 18 inci yüzyılda Prusya Devletleri 

için Genel Ülke Yasasında anlamını bulmuĢ olup 19 uncu yüzyıl Pandekt 

Hukuku öğretisinde savunulan davanın Ģartı ya da dava temelinin yetmezliği 

kuramı çoktan reddedilmiĢ ve gene 19 uncu yüzyılda savunulan gerçek 

anlamda def’î kuramı üstünlük ve egemenlik kazanmıĢ olup modern hukukta 

sözleĢmenin ödenmediği savunmasının gerçek anlamda bir def’î niteliğinde 

bulunduğunda tam bir görüĢ birliği sağlanmıĢtır. Bundan dolayı, 4721 sayılı 

Medenî Kanun’da iki yüz yıl önceki davanın Ģartı ya da dava temelinin 

yetmezliği kuramının benimsenmesi doğru ve isabetli bir çözüm Ģekli 

olmamıĢtır196. 

                                            
194  Ya da taĢınmazın. 

195  Yargıtay 6.HD’ne göre bu konuda mahkemenin vereceği red kararı, çekiĢmeyi 
esastan çözümleyen bir karar olup, dava konusu payla ilgili olarak davanın tarafları 
arasında bir kesin hüküm meydana getirecektir. 6.HD 23.09.1986 T. E:7704 
K:10183 (Karahasan, EĢya Hukuku I s.1159). Aynı görüĢ için bkz. Özenli s.123. 
Aksi görüĢ için bkz. Karahasan, EĢya Hukuku I s.1169; Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı 
s.389-390. 

196  Sungurbey, Temel Sorunlar s.214. 

 Ayrıca önalım bedelinin mahkeme emrine yatırılmasının önalım davaları için bir 
dava koĢulu olmasının, Medenî Kanun’un 716 ncı (EMK’nun 642 nci) maddesine 
göre açılacak baĢkaca davalarla, örneğin satım sözleĢmesine ya da alım, geri alım 
haklarına dayanan davalarla önalım davası arasında önalıcı zararına tümüyle 
gereksiz ve yersiz bir ikilik ve tutarsızlık oluĢturduğunu da belirtmek gerekir. Bkz. 
Sungurbey, Temel Sorunlar s.214. 
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IX.  Önalım Bedelinin Yatırılmaması veya Eksik Yatırılması Halinde 

Depo Yükümlüsünün Satım SözleĢmesinden Dönme Hakkının  

Bulunmaması 

Önalım hakkının kullanılmasıyla birlikte önalım hakkı sahibi ile önalım 

yükümlüsü arasında daha önce de belirtildiği üzere bir satım iliĢkisi meydana 

gelir197. Önalım hakkının kullanılmasıyla meydana gelen bu satım iliĢkisine, 

satım sözleĢmesine iliĢkin kurallar uygulanır. Önalım hakkının kullanılmasının 

önalım hakkı sahibiyle önalım yükümlüsü arasında bir satım münasebeti 

meydana getirmesinin ve bu münasebete satım sözleĢmesine iliĢkin kuralların 

uygulanmasının en önemli sonuçlarından biri, Borçlar Kanunu’nun 106 ncı 

maddesinin hükümlerinden gerek önalım hakkı sahibinin (ki alıcı 

durumundadır), gerekse önalım yükümlüsünün (ki satıcı durumundadır) 

yararlanabilmeleridir198.  

                                            
197  Bkz. yuk.s.61. 

198  Ġ. Sungurbey / S. Kaneti, Medenî Hukuk Sorunları, C.III, Ġstanbul 1976 s.245. 

 BK’nun 106 ncı maddesine göre: “KarĢılıklı taahhütleri havi olan bir akitte iki taraftan 
biri mütemerrit olduğu taktirde diğeri borcun ifa edilmesi için münasip bir mehil tâyin 
veya münasip bir mehlin tâyinini hâkimden isteyebilir. 

 Bu mehil zarfında borç ifa edilmemiĢ bulunduğu surette alacaklı her zaman onun 
ifasını talep ve teehhür sebebiyle zarar ve ziyan talebinden vazgeçtiğini derhal 
beyan ederek, borcun ifa edilmemesinden mütevellit zarar ve ziyanı talep veya akdi 
feshedebilir.” 

 KarĢılıklı borç yükleyen sözleĢmeler, diğer borç iliĢkilerine nazaran farklı nitelikler 
gösterirler. Bunun sonucu olarak, yasa koyucu bu tür sözleĢmelerde borçlunun 
temerrüdünün koĢulları gerçekleĢtiğinde, alacaklıya üç seçimlik hak tanımıĢtır. 

 Borçlunun temerrüde düĢmesi halinde alacaklı, karĢılıklı borç yükleyen 
sözleĢmelerde temerrüdün genel sonucu olan gecikmiĢ ifa ve gecikme tazminatını 
talep etme dıĢında iki hakka daha sahiptir. 

 BK m.106 f.2 karĢılıklı borç yükleyen sözleĢmelerde alacaklının borçluya verdiği son 
süreye rağmen borç ifa edilmediği taktirde, gecikmiĢ ifa ve gecikme tazminatı veya 
gecikmiĢ ifayı red ederek doğan zararının tazmin edilmesini ya da sözleĢmeyi 
feshetme hakkına sahip olduğunu öngörmüĢtür. 

 Alacaklı aynen ifa ve gecikme tazminatı yerine diğer iki seçimlik haktan birini 
kullanmak niyetinde ise, borçluya son süre vermelidir. Borçlu, bu süre içinde ifada 
bulunmadığı taktirde, alacaklı iki seçimlik hakkından birini kullanabilir. Ancak, 
alacaklının borçluya son süre vermesi aynen ifa ve gecikme tazminatı talep hakkını 
ortadan kaldırmaz. Borçluya son süre verilmesine rağmen, alacaklının, borçludan 
yine aynen ifayı ve gecikme tazminatını talep yetkisi vardır. 
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Satım sözleĢmesi, satıcıya satılanı teslim ve mülkiyetini geçirme borcunu, 

alıcıya da satım parasını ödeme borcunu yüklemesi itibariyle, en tipik karĢılıklı 

akitlerden (karĢılıklı taahhütleri hâvî akitlerden) birisidir. Bu nedenle, bir satım 

münasebeti doğuran ve satım kuralları kendisine uygulanan, önalım hakkının 

kullanılmasıyla meydana gelen bu hukukî iliĢkiye Borçlar Kanunu’nun 106 ncı 

maddesinin uygulanması gerekir199. Bundan  dolayı  önalım  yükümlüsü, önalım  

hakkı sahibine BK m.106’ya göre önalım bedelini ödemesi için bir son süre 

vererek bu son süre içinde önalım bedeli ödenmezse satım iliĢkisinden 

                                                                                                                                
 Alacaklının aynen ifa ve gecikme tazminatı talep hakkı bir süreyle 

sınırlandırılmamıĢtır. Alacaklı bu hakkı her zaman kullanabilir. Ancak borçlunun 
temerrüdüne rağmen, alacaklının gecikmiĢ ifa ve gecikme tazminatı talebini “her 
zaman ileri sürebilme” yetkisini kötüye kullandığı durumlarda, bu durum ortak kusur 
olarak kabul edilmekte ve alacaklının uğradığı zararın tazmininde bir indirim sebebi 
sayılmaktadır. 

 Alacaklının diğer iki seçimlik hakkı konusunda yasada bir süre öngörülmemiĢ 
bulunmasına rağmen, bu konuda “derhal” ölçüsü getirilmiĢtir. Burada “derhal” 
sözcüğü somut olayın koĢullarına, niteliğine ve dürüstlük kurallarına göre gecikmeyi 
ifade eder. 

 Alacaklı somut olayın niteliğine göre, dürüstlük kurallarına aykırı olarak bu iki haktan 
hangisini seçtiğini beyan etmediği takdirde artık bunları kullanamaz. Bu durumda, 
alacaklı birinci hakkı olan aynen ifa ve gecikme tazminatını talep etmiĢ sayılır. 

 Bununla beraber yasada öngörülen “derhal” ölçüsüne uymayarak iki seçimlik hakkı 
kullanma fırsatını kaybeden alacaklının, yeniden borçluya son süre vermek suretiyle 
seçim hakkını tekraren canlandırması olanaklıdır. Bkz. A.Kılıçoğlu, Borçlar Hukuku 
s.542-545. Temerrüdün karĢılıklı edimleri hâvî akitlerdeki sonuçları hakkında ayrıca 
bkz. Tekinay / Akman / Burcuoğlu / Altop s.944-971; Reisoğlu,  Borçlar Hukuku 
s.341-351; Kaplan, Borçlar Hukuku Dersleri s.113-114; Oğuzman / Öz s.401-424; 
T.Akıntürk, Borçlar Hukuku - Genel Hükümler - Özel Borç ĠliĢkileri, B.13, 
Ġstanbul 2007 s.127-130; T.Uygur, Açıklamalı - Ġçtihatlı Borçlar Kanunu, C.III, 
B.2, Ankara 2003, s.3470-3754; M.R.Karahasan, Türk Borçlar Hukuku Genel 
Hükümler, C.II, Ġstanbul 2003 s.1099-1194. 

 Ancak 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu ile önalım hakkının dava yolu ile 
kullanılmasının zorunlu hâle getirilmesi ile birlikte, önalım hakkının kullanılması ile 
meydana gelen iki tarafa borç yükleyen satım sözleĢmesinde, sözleĢmenin 
taraflarının BK’nun 106 ncı maddesi hükümlerinden yararlanma imkânı ortadan 
kalkmıĢtır. 

     Kanımca bu ihtimalde önalım hakkının kullanılması ile meydana gelen satım 
sözleĢmesinde tarafların haklarının zâyi olmaması için önalım hakkının münhasıran 
dava yolu ile kullanılması yönteminden vazgeçilmesi ve önalım davasının hukuki 
sebebinin BK’nun 106 ncı maddesi (bkz. yuk.s.138-139) olduğunun kabul edilmesi 
gerekmektedir.  

199  Bkz. yuk.s.198 dn.198. 
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dönebilmelidir. Yargıtay’ın 20.06.1951 günlü içtihadı birleĢtirme kararı200 da, 

önalım yükümlüsünün BK m.106’ya göre son süre vererek satım iliĢkisinden 

dönme hakkını kullanmasına engel değildir201. Önalım hakkının kullanılmasıyla 

meydana gelen borç iliĢkisinden BK 106 vd. maddeleri uyarınca dönülebilmesi 

kesin bir ihtiyaçtır. Önalım davası açılması durumunda dahi bu ihtiyaç gene 

vardır. Davalıyı temerrüde düĢüren davanın açılması değil, dava dilekçesinin 

kendisine tebliğidir202. Temerrüde düĢen borçlu kendi ediminin ifasını teklif 

etmekle temerrüdden kurtulur203. ĠĢte bu durumda önalım yükümlüsü BK 

m.106’ya göre önalım hakkının konusunu oluĢturan taĢınmazın mülkiyetini 

geçirmek için gerekli tapu iĢlemlerini yapmaya hazır olduğunu belirterek, satım 

bedeli ve giderlerin ödenmesi yönünden, önalıcıya yeterli bir süre 

belirleyebilmeli, bu önelde gerekli tapu iĢlemini yapmaya hazır olmasına karĢın, 

satıĢ bedeli ve giderlerin ödenmemesi durumunda, önalım yükümlüsü (yeni 

malik alıcı) kurulmuĢ olan önalım iliĢkisinden dönerek bu iliĢkiyi ortadan 

                                            
200  Bu ĠBK için bkz. Tunaboylu, Önalım Davaları s.729-741. 

201  “ġu yöne de değinmekte yarar vardır. Yasal önalım davasında satıĢ bedelini ve 
buna müteallik masrafları hâkimin hükümden önce re’sen nazara alarak tediye ve 
tevdie karar verebileceği hakkındaki 20.06.1951 gün ve 13/5 sayılı Yargıtay Ġçtihadı 
BirleĢtirme kararına konu olan olayda, önalım hakkının kullanılmasıyla meydana 
gelen ve davanın dayanağı olan satım iliĢkisi devam etmektedir. Bu kararda önalım 
hakkının kullanılmasıyla meydana gelen satım iliĢkisine dayanarak, önalım 
yükümlüsünün BK m.106 hükmünce önalıcıya yeterli bir son süre verip de bu süre 
sonuçsuz kalırsa, önalım hakkının kullanılmasıyla doğan iliĢkiye son vermesi 
durumuna hiç mi hiç değinilmemiĢtir. BaĢka bir söyleyiĢle, 20.06.1951 günlü içtihadı 
birleĢtirme kararı, önalım konusunu oluĢturan pay mülkiyetini geçirmeye hazır olan 
önalım yükümlüsünün BK m.106’nın tanıdığı haklardan yararlanmasına asla engel 
değildir. Kısacası 20.06.1951 tarihli içtihadı birleĢtirme kararı, yalnızca önalım 
hakkının kullanılmasından kaynaklanan satım iliĢkisinin devam etmesinde uygulama 
alanı bulur; bu iliĢkinin BK m.106 uyarınca ortadan kalkması durumunda ise 
uygulama alanı söz konusu olamaz.” (Karahasan, EĢya Hukuku I s.1270-1271). 

202  Bkz. yuk.s.64 dn.257. 

203  Sungurbey / Kaneti, Sorunlar s.23. 

 “Alacaklı, hakkı olandan daha çoğu istemiĢse, ihtar alacağın gerçek tutarı 
ölçüsünde borçluyu temerrüde düĢürür. Alacaklı henüz ifa hazırlıklarına baĢlamamıĢ 
olan borçluya, ifada bulunmasını mümkün kılacak derecede uzun bir süre vermek 
zorunda değildir. Borçlunun edimini yerine getirmesi için gerekli olan hazırlıklara 
giriĢtiği varsayılarak, verilen son sürenin borçlunun yaptığı varsayılan hazırlıkları 
tamamlayabilmesi için yeterli (uygun) olup olmadığına bakılır. Alacaklının verdiği 
son süreye borçlu itiraz etmemiĢse, verilen süre uygun sayılır.” (Sungurbey / Kaneti, 
Sorunlar s.23). 
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kaldırabilmelidir. Ayrıca BK m.106 çerçevesinde belirlenecek önelle birlikte, bu 

sürenin yararsız kalması durumunda sözleĢmeden dönülmüĢ olacağı da 

önceden bildirilebilir. Eğer verilmiĢ bulunan yeterli (son) süre sonuçsuz kalırsa, 

ayrıca bir kez daha dönme bildiriminin yapılmasına gerek kalmaksızın 

sözleĢmeden dönülmüĢ, böylece borç iliĢkisi geçmiĢe etkili olarak ortadan 

kalkmıĢ olur. Artık bundan sonra önalıcı önalım davası açamaz. Çünkü önalım 

yükümlüsü onu temerrüde düĢürüp önalım iliĢkisini ortadan kaldırmıĢtır. Eğer 

dava açarsa, önalım iliĢkisinin ortadan kalkmıĢ olmasından ötürü, davanın 

reddine karar verilir204. 

Karahasan ve Sungurbey’in de belirttikleri gibi205 önalım yükümlüsüne BK 

m.106’dan kaynaklanan önalım iliĢkisini ortadan kaldırmak hakkının 

tanınmaması, onu önalım hakkı sahibinin çıkar hesaplarına ve spekülasyon 

amaçlarına terk etmek sonucunu doğurur206. Böyle bir çözümün ise tezvîre yol 

açacağı ve yasa koyucunun amacına uymayacağı açık bir gerçektir. 

                                            
204  Sungurbey / Kaneti, Sorunlar s.246-248. 

205  Karahasan, EĢya Hukuku I s.1269-1272; Sungurbey / Kaneti, Sorunlar s.251-252. 

206  Hemen belirtelim ki, hak düĢürücü sürelere tâbi olma, sadece yenilik doğuran hakkı 
kullanma imkânıdır. Bu hakların kullanılması ile birlikte ortaya çıkan talepler hak 
düĢürücü süreye değil zamanaĢımı süresine tâbidir (bkz. yuk.s.11 dn.28 ve yine 
bkz. Buz s.265). Bu nedenle önalım hakkının niteliği gereği bu hakkın 
kullanılmasına iliĢkin irade açıklamasının dava yoluyla yapılması gerekli değildir 
(bkz. yuk.s.7-8). Bu yüzden önalım yükümlüsü örneğin noterden göndereceği 
ihtarname ile tapuda pay (ya da taĢınmaz) mülkiyetini geçirmek için gerekli iĢlemleri 
yapmaya hazır olduğunu belirterek satıĢ bedeli ile giderlerinin ödenmesi için yeterli 
bir (son) süre belirleyebilir. Önalıcı bu süreye uyarsa sorun kalmaz. Tersi durumda, 
önalım yükümlüsü bu iliĢkiyi ortadan kaldırarak para değerinin düĢmesine karĢı 
kendisini korumuĢ olur. Önalım yükümlüsü belirlenen bu çerçevede davranmaz ise, 
önalım hakkını kullanan önalıcı, 10 yıl içinde önalım konusunu oluĢturan payın satıĢ 
bedeli ile giderleri karĢılığında kendisine geçirilmesi için dava açabilir. Ancak bu 
görüĢün hayata geçirilebilmesi için öncelikle 4721 sayılı yasa ile getirilen önalım 
hakkının münhasıran dava yolu ile kullanılması yönteminden vazgeçilmelidir (bkz. 
yuk.s.128-134). Bu yapıldığı taktirde, önalıcının yanısıra yurt genelinde sürüp giden 
eflasyon nedeniyle önalım yükümlüsünün de çıkarına uygun düĢecek (bkz. 
Karahasan, EĢya Hukuku I s.1271) aynı zamanda önalım hakkının inĢaî niteliğine 
aykırı olmayan bir çözüm tarzına da ulaĢılmıĢ olacaktır. Ayrıca böyle bir uygulama 
mahkemelerdeki dava sayısının gereksiz artmasının, gereksiz gider yapılmasının va 
zaman kaybının da önüne geçeceği için usul ekonomisine de uygun düĢecektir. 



 202 

Ancak bugün doktrin ve uygulamada207 önalım hakkının kullanılması ile 

meydana gelen iliĢkide alıcı mülkiyeti nakil borcunu yerine getirmediğinde, 

önalım hakkı sahibinin ona karĢı MK m.716 (EMK m.642) uyarınca açacağı 

dava ile, mülkiyetin kendisine aidiyetine karar verilmesini isteyebileceği, hâkimin 

MK m.716 (EMK m.642) uyarınca karar verince, bu kararın kesinleĢmesi ile 

önalım konusu payın (ya da taĢınmazın) mülkiyetinin önalım hakkı sahibine 

intikâl edeceği görüĢü hâkim olduğundan (ve 4721 sayılı TMK ile birlikte önalım 

hakkının dava yolu ile kullanılması zorunlu hâle getirildiğinden)208, önalım 

yükümlüsüne, önalım hakkı sahibine BK m.106’ya göre önalım bedelini ödemesi 

için bir son süre vererek satım iliĢkisinden dönme imkânı tanınmamaktadır. 

X. Deponun Gerekmemesi 

Hak düĢürücü sürenin geçirilmiĢ olması, önalım hakkının hiç ileri 

sürülmemesi ya da önalım hakkının kullanılmasının hakkın kötüye kullanılması 

anlamına gelmesi gibi davanın kabul edilmemesini gerektiren bir nedenin 

davaya konu olayda bulunduğunun tespiti halinde mahkemece önalım 

davasının reddine karar verilmesi gerekir. Onun için bu gibi hallerde satıĢ bedeli 

ve tapu giderlerinin depo edilmesine gerek yoktur209. 

Bu hallerin yanısıra paydaĢların ayrı dava açmıĢ olmaları durumunda, 

paydaĢlardan birinin açmıĢ olduğu dava önceden sonuçlanmıĢ ve kesinleĢmiĢ 

ise, diğer paydaĢların önalım bedelini ayrıca depo etmelerine de gerek 

bulunmamaktadır. Bu son ihtimalde diğer paydaĢların, lehine karar alan ve 

tescil ettiren paydaĢ hakkında açacakları davada, mükerrer depoya yol 

açmamak için, kendilerine verilecek paya iliĢkin olarak ilk paydaĢın ödediği 

depo miktarından paylarına düĢen miktarı, ilk paydaĢa ödenmek üzere depo 

etmeleri gerekmektedir210. 

 

                                            
207  Bkz. yuk.s.138 dn.597-598. 

208 Bkz. yuk.s.61. 

209  Yıldız s.99. 

210  Yıldız s.99. 
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XI.  Önalım Bedelinin Ekonomik ve Nesnel Nedenlere Göre  

Belirlenmesi Sorunu 

Uygulamada özellikle 20.06.1951 gün ve 13/5 sayılı içtihadı birleĢtirme 

kararının211 Yargıtay Genel Kurullarını, dairelerini ve de yerel mahkemeleri 

bağlayıcı güçte bulunması nedeniyle yıllar yılı önalım bedelinin tapuda 

düzenlenen resmî senette gösterilen satıĢ bedeli ile alıcının yaptığı giderler 

toplamı olduğu görüĢü kararlılıkla sürdürülmekte iken, 1990’lı yıllardan itibaren 

önalım bedelinin ekonomik ve objektif nedenlerle değiĢebileceği görüĢünden 

hareketle önalım davasının satıĢtan uzun süre sonra açılmıĢ olması durumunda 

önalım bedelinin önalım davasına konu pay veya taĢınmazın dava tarihindeki 

değeri olması gerektiği yönünde kararlar212 verilmeye baĢlandığı 

görülmektedir213. 

Bu durum hem yasal önalım hakkı hem de niteliksiz (vasıfsız) sözleĢmesel 

önalım hakkı için söz konusudur. Buna karĢın nitelikli (vasıflı) sözleĢmesel 

önalım hakkı, önalım sözleĢmesi ile kararlaĢtırılan koĢullarla kullanılacağından, 

kararlaĢtırılan koĢullar içerisinde bedelin ne olacağına iliĢkin bir Ģart bulunduğu 

taktirde, önalım hakkı, önalım bedelinin önalım davasına konu pay veya 

                                            
211  Bkz. yuk.s.18 dn.67. 

212  Bkz. HGK 05.05.1993 T. E:6-76 K:192 (H.Erdoğan s.507-517) - HGK 14.12.1994 
T.E:6-636 K:841 (H.Erdoğan s.517-521) - HGK 15.02.1995 T. E:859 K:77 
(H.Erdoğan s.524-526) - 6.HD 14.01.1991 T. E:16515 K:69 (Tunaboylu, Önalım 
Davaları s.360-361) - 6.HD 27.11.1995 T. E:11316 K:11519 (Tunaboylu, Önalım 
Davaları s.354-355) - 6.HD 13.04.2004 T. E:2574 K:2706 (Tunaboylu, Önalım 
Davaları s.295). 

213  “HGK 23.12.1993 gün ve 6-752/745 sayılı kararında bu hususun ancak taraflarca 
ileri sürülmesi halinde dikkate alınabileceğine karar vermiĢken, 27.10.1993 gün ve 
6-507/605 sayılı sonraki bir kararında böyle bir durumda önalım hakkının tapudaki 
satıĢ bedeli üzerinden kullanılmasının kötüniyet ve hakkın kötüye kullanılması 
oluĢturduğu ve itiraz olarak taraflarca ileri sürülmese de hâkimin kendiliğinden 
dikkate alması gerektiğine karar vermiĢ ve 23.11.1994 gün ve 6-649/762 sayılı 
kararında son oturumda ileri sürülen davanın satıĢtan uzun süre sonra açıldığı ve 
bedelin dava tarihindeki değer olması gerektiği savunmasını itiraz olarak kabul 
ederek... sonraki kararlarında da bu uygulamayı sürdürmüĢtür.” (Yıldız s.91). 

 Uzun süreden maksadın bir yıldan fazla süre olduğu yönünde bkz. 6.HD 07.06.1996 
T. E:2247 K:4297 (Tunaboylu, Önalım Davaları s.347-348). 

 Ekonomik ve objektif nedenlerden ne kastedildiğinin belirli olmadığı hakkında bkz. 
Karahasan, EĢya Hukuku I s.1246. 
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taĢınmazın dava tarihindeki değeri üzerinden kullanılamayacaktır. Ancak 

bedelin ne olacağına iliĢkin bir koĢul taraflar arasında kararlaĢtırılmamıĢ ise, 

önalım davası ile satıĢ tarihi arasında uzun süre geçmiĢ olması halinde, yine 

önalım konusunun dava tarihindeki değeri esas alınmak durumundadır214. 

Türk Medenî Kanunu’nun 733 üncü maddesi satıĢın, satıcı veya alıcı 

tarafından noter aracılığı ile önalım hakkı sahibine bildirilmesi yükümlülüğünü 

getirmiĢtir215. Bu yükümlülüğün hiç yerine getirilmemiĢ ya da çok geç yerine 

getirilmiĢ olması dolayısıyla önalım davası geç açılmıĢ ise ne olacaktır? 

Yargıtay 6.HD 22.02.2005 gün ve 10357/1348 sayılı kararında216 “... 

Davalı alıcı satıĢı noter aracılığı ile davacıya bildirmediğine göre satıĢ tarihi ile 

dava tarihi arasındaki sürenin geçmesine kendi eylemi ile sebebiyet 

verdiğinden, önalım bedelinin tespitini isteyemez. Önalım hakkının tapudaki 

satıĢ bedeli ile harç ve masraflar tutarı üzerinden tanınması gerekir.” sonucuna 

ulaĢmıĢtır. ġüphesiz alıcı satıĢı bildirme yükümlülüğünü yerine getirmemiĢ veya 

yerine getirmekle beraber geç yerine getirmiĢ ise bundan kendisi zarar 

görecektir. Çünkü alıcı önalım hakkı konusunu değeri artmıĢ olmasına rağmen 

tapudaki satıĢ bedeli üzerinden devretmek durumunda kalacaktır217. Ancak 

satıĢın Türk Medenî Kanunu’nun 733 üncü maddesi gereğince önalım hakkı 

sahibine bildirilmemesinin sorumlusu alıcı değilse, örneğin hak sahibinin 

adresini değiĢtirmiĢ ve yenisini de bildirmemiĢ olması, adresinin tapuda hiç 

yazılı olmaması, önalım hakkı sahibinin tapudaki adresine noter aracılığı ile 

bildirim çıkarılması ancak bildirimin önalım hakkı sahibine yüklenebilecek bir 

engelden dolayı gerçekleĢmemiĢ olması gibi durumlarda alıcıyı sorumlu 

tutmamak gerekir218. 

                                            
214  Yıldız s.91. 

215  Bkz. yuk.s.57-60. 

216  Bkz. Yıldız s.92. 

217  Önalım hakkının, belirlenen üç aylık süre içinde dava açılarak kullanılmasının 
gerekli olması karĢısında, bundan böyle “ekonomik ve objektif” nedenlerin etkisiyle 
pay değerlerinin artmasının asla gündeme gelmeyeceği görüĢü için bkz. Karahasan, 
EĢya Hukuku I s.1257. 

218  Yıldız s.92. 
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Acaba satıĢ bedelinin ve giderlerinin taraflardan kaynaklanan nedenlerle 

hemen depo ettirilememiĢ ve bundan dolayı dava tarihi ile karar tarihi arasında 

uzunca bir süre geçmiĢ olması halinde ne olacaktır? 

Yıldız’a göre davalı alıcı depo parasını geç almaktan dolayı bir zarara 

uğramıĢ ise, koĢulları bulunduğu taktirde önalımcı davacıya bu zararını 

giderebilmesi için bir tazminat davası açabilmelidir219. 

Yargıtay Türk ve Ġsviçre öğretisine uygun olarak, önalım hakkının 

kullanılmasıyla bir satım iliĢkisinin meydana geldiğini ve buna satım 

sözleĢmesinin kurallarının uygulanacağını kabul etmektedir220. Yargıtay’ın 

önalım hakkının, önalım bedelinin önalım davasına konu pay veya taĢınmazın 

dava tarihindeki değeri üzerinden kullanılması gerektiği yönündeki görüĢünü 

değerlendirirken, Yüksek Mahkemenin bu kabulü asla göz ardı edilmemelidir. 

Önalım hakkının kullanılmasına iliĢkin irade açıklamasının alıcıya 

varmasıyla kurulan satım iliĢkisinde, önalıcının satım bedelini alıcıya (önalım 

yükümlüsüne) ödemesi, alıcının da taĢınmazındaki payını önalıcıya aktarması 

gerekmektedir. Yargıtay’ın yeni görüĢüne göre221, aradan uzun bir zaman 

geçtikten sonra önalıcının hakkını kullanması üzerine bu hakkın kullanıldığı ya 

da davanın açıldığı tarihteki önalım konusu payın ekonomik ve objektif nedenler 

ve enflasyon olgusu sonucu değerinde meydana gelen artıĢın önalım bedeline 

yansıtılması gerekir222. Örneğin, alıcı aĢırı enflasyonun alım gücüne etkisi 

                                            
219  Yıldız s.92. 
220  Bkz. 21.05.1958 gün ve 7/3 sayılı ĠBK (Tunaboylu, Önalım Davaları s.758-759); 

11.02.1959 gün ve 10/12 sayılı ĠBK (Tunaboylu, Önalım Davaları s.759-760). 
221  Bkz. yuk.s.203 dn.212. 
222  Karahasan, EĢya Hukuku I s.1251. 

 “... bu durumun gerçekleĢmesinde Yargıtay hukuksal bir temele dayanmaktan çok, 
soyut içerikli, adaletin önlenmesi, çıkarlar dengesinin bozulması, davacı önalıcının 
zenginleĢmesi ve davalı alıcının fakirleĢmesinden söz etmektedir. Oysa, bu sözler, 
somut olaylardaki sonuçların deyimidir...... Gelgelelim, Yargıtay bu sonucu gidermek 
için, hukuksal bir temel bulacak yerde, ortaya çıkan sonuca tutunmak istemektedir. 
O nedenle de böyle sonuçların oluĢmasına kaynak olan ekonomik ve objektif 
etkenlerle taĢınmaz payının değerinin artmasını (enflasyon olgusunu da) gözeterek, 
önalım konusu payın hakkın kullanıldığı ya da dava açıldğı gündeki sürüm değerini, 
önalıcının ödemesi gereken önalım bedeli olduğunu belirtmektedir.” (Karahasan, 
EĢya Hukuku I s.1251). 
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oranında tutarı belirlenecek parayı önalım bedeli olarak davalıya ödediği 

taktirde kendi edimini yerine getirmiĢ olur. Bu sonuç, Yargıtay’a göre önalım 

hakkının kullanılmasıyla oluĢan satım iliĢkisine satım sözleĢmesinin kurallarının 

uygulanmasının gerekmesiyle de uyumludur223. 

Oysa BK m.182 hükmünce “semen” alıcının satın almıĢ olduğu nesne 

karĢılığında yüklendiği para borcudur. Bu nedenle önalım hakkının 

kullanılmasıyla meydana gelen satım iliĢkisinde önalıcının, dava konusunun 

sürüm değerini davalıya ödemekle yükümlü tutulması alıcı davalının ilk satıĢta 

payı kendisine satan paydaĢa ödediği satıĢ bedelinin bir yana itilmesi sonucunu 

doğurur. Bu ise satımın tanımındaki kurucu öğe olan semenin hukukî niteliğine 

aykırıdır224. Kaldı ki 20.06.1951 gün ve 13/5 sayılı Yargıtay ĠBK yürürlükte 

durdukça, Yargıtay’ın altmıĢ yıllık bir uygulamaya ters düĢen bu yeni görüĢünü 

sürdürmesinin olanağı da yoktur225. 

                                                                                                                                
 Yargıtay’ın yeni görüĢünün nitelikli (vasıflı) sözleĢmesel önalım hakkında 

uygulanmasının mümkün olmadığı hakkında bkz. yuk.s.141. 

 Bu hâlde mahkemenin görevinin de belirlenen yeni satıĢ bedeline göre tâyin 
edilmesi gerektiği hakkında bkz. HGK 05.05.1993 T. E:6-761 K:192 (Yıldız, s.66). 

223  Karahasan, EĢya Hukuku I s.1256. 
224  Karahasan, EĢya Hukuku I s.1256. 
225  Yargıtay’ın yeni görüĢünü “20.06.1951 gün ve 13/15 sayılı ĠBK’nın gerekçesiyle 

sonuç bölümü arasındaki sıkı iliĢki nedeniyle, bu kararın tümünün benzer hukuksal 
konularda Yargıtay Genel Kurullarını, Dairelerini ve de Yerel Mahkemeleri bağlayıcı 
güçte olduğunda asla duraksanamaz (2797 sayılı Yargıtay Yasası, m.45 f.v). Durum 
böyle olmasına karĢın, Yargıtay’ın yeni görüĢünde 20.06.1951 gün ve 13/5 sayılı 
ĠBK’nın bağlayıcı gücünü yapay gerekçelerle aĢmaya çalıĢması benimsenecek bir 
tutum değildir. Yargıtay Hukuk Genel Kurulunun kararlarında (5.5.1993 T. 993/6-
761 E. 192 K, 14.12.1994 T. 994/6-663 E 841 K) söz konusu ĠBK’nın sonuç 
bölümündeki satıĢ bedelinden söz edilmesini müĢteriye malolan satıĢ bedeli olarak 
anlamak gerektiğini belirtmesinin hiç bir dayanağı yoktur. 20.06.1951 tarihli ĠBK’nin 
hem giriĢinde hem de gerekçe ve sonuç bölümünde kesin bir açıklıkla satıĢ bedeli 
sözlerine yer verilmiĢ olup bununla kastedilenin alıcı davalının payı satın alırken 
ödediği ve tapudaki resmî senette gösterilen satıĢ parası olduğu gün ıĢığı kadar 
açık seçiktir ki Yargıtay 6.HD’nin 12.12.1994 gün 12265 Esas 12571 Karar sayılı 
ilâmında da vurgulandığı gibi, satım sözleĢmesinin temel öğesini oluĢturan bedelinin 
değerden ayrımlı olduğu asla tartıĢılamaz” Ģeklindeki sözleri ile tenkit eden 
Karahasan’ın soruna doğruluk ve güven (dürüstlük) kuralları (MK m.2) ve iĢlem 
temelinin çökmesi bağlamında bir çözüm bulunması gerektiği görüĢünde olduğu 
görülmektedir. Bkz. Karahasan, EĢya Hukuku I s.1257 ile 1254 ve 1255. 

 Feyzioğlu önalım hakkının uzun yıllar sonra kullanılması durumunda taĢınmazda 
meydana gelen değer artıĢının göz ardı edilmesi halinde davalıya “Clausula Rebus 
Sic Stantibus” kuralından yani “Ģartlarda önemli değiĢiklik olmadığı müddetçe 
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Bize göre de önalım davasının hukukî sebebi olması gereken hukuk 

açısından MK’nun 716 ncı (EMK’nun 642 nci) maddesine değil BK’nun 106 ncı 

maddesine dayandığından226 ve önalım hakkının hukukî niteliğine aykırı olduğu 

için bu hakkın münhasıran dava yolu ile kullanılması yönteminden vazgeçilmesi 

gerektiğinden227 önalım hakkının kullanılmasıyla doğan satım iliĢkisinde karĢı 

edimin (satıĢ parasının) ödenmesi sorunu da yukarıda belirtilen ilkeler hayata 

geçirildiğinde (sorun dava açılmadan önce BK’nun 106 ncı maddesi 

hükümlerine baĢvurulmak sureti ile çözümlenmemiĢ olsa bile dava açıldıktan 

sonra) BK m.81228 ve m.182 f.2229’deki hükümlerle çözümlenebilir230. Bu 

yapıldığı taktirde davalı ödemezlik def’inde bulunmak sureti ile önalımlı hissenin 

menfaatini ihraz eden önalıcının önalım bedelini elinde tutmasının önüne 

geçebilir. Böylelikle önalım bedelinin ekonomik ve nesnel nedenlere göre 

belirlenmesi sorunu diye bir sorun ile de karĢı karĢıya kalınmaz. Buna karĢın 

önalım bedelinin davacı tarafından mahkeme emrine yatırılması önalım davaları 

için kanunda bir dava koĢulu olarak muhafaza edilmeye devam edilirse, hükme 

karĢı kanun yoluna baĢvurulması halinde kesinleĢmesi uzun zaman 

alacağından (bkz. MK m.734) enflasyon sebebiyle paranın alım gücünün 

azalması nedeni ile önalım bedelinde ortaya çıkacak zarar istemlerinin 

kaçınılmaz olarak BK’nun 105 inci maddesi kapsamında yorumlanması gerekir. 

Buna göre davalının enflasyon nedeniyle uğradığı zarar geçmiĢ günler faizinden 

fazla ise, davacı kendisinin hiç bir kusuru bulunmadığını ispat etmedikçe önalım 

                                                                                                                                
sözleĢmenin geçerli olacağı” esasından yararlanma imkânı tanımak gerektiği 
fikrindedir. Bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.374-375. 

 Oğuzman / Öz’ün ise bu konuda “Clausula Rebus Sic Stantibus” (önceden 
öngörülmeyen haller nedeniyle sözleĢmelerin yeniden değerlendirilmesi) kuralı 
yerine MK m.2 f.1’in uygulanmasının yeterli olduğu fikrinde oldukları görülmektedir. 
Bkz. Oğuzman / Öz s.156. 

226  Bkz. yuk.s.139. 
227  Bkz. yuk.s.136. 
228  BK m.81: “Mütakabil taahhütleri muhtevî olan bir akdin ifasını talep eden kimse, 

akdin Ģartlarına ve mâhiyetine nazaran bir ecelden istifâde hakkını hâiz olmadıkça 
kendi borcunu ifa etmiĢ veya ifasını teklif eylemiĢ olmak lâzımdır.” 

229  BK m.182 f.2: “Hilâfına âdet veya mukavele mevcut değil ise, satıcı ile alıcı borçları 
aynı zamanda ifa etmekle mükelleftirler.” 

230  Bkz. yuk.s.63 ve s.196-197. 
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bedelinde kendi temerrüdünden ileri gelen bu ek  (munzam) zararı tazminle de 

yükümlü tutulmalıdır 231.  

XII. Payını Satan PaydaĢın Alıcısına Süre TanımıĢ Olması Halinde 

Önalım Bedelinin Depo Edilmesi 

SatıĢ yapan paydaĢ, alıcısına satıĢ parasının bir kısmını daha sonra 

ödemesi için süre tanımıĢ olabilir. Eğer satan paydaĢ payı satın alana bir süre 

                                            
231 Borcun kaynağı ne olursa olsun (haksız fiil, sözleĢme, sebepsiz zenginleĢme) para 

borcunun ödenmesinde borçlunun temerrüdü nedeniyle alacaklının uğradığı müspet 
zarar geçmiĢ günler faizinden fazla ise borçlu, temerrüde düĢmede kendisine hiç bir 
kusurun yüklenemeyeceğini kanıtlamadıkça bu fazla (munzam=aĢkın) zararı 
tazminle de yükümlüdür. Ayrıntılı bilgi için bkz. H.AlbaĢ, Paranın Değer Kaybından 
Doğan Zararın Tazmin Edilebilirliği (BK m.105), Ġzmir 2004, s.111-245; N.Barlas, 
Para Borçlarının Ġfasında Borçlunun Temerrüdü ve Bu Temerrüt Açısından 
Düzenlenen Genel Sonuçları, Ġstanbul 1992, s.187-226; H.Domaniç, Faizle 
KarĢılanmayan Zararların Giderilmesini Sağlayan BK 105 ve Diğer Hükümler, 
Türk Ticaret Kanunu ġerhi, Cild IV’den Ayrı Bası, Ġstanbul 1990, s.1079-1184. 

 BK’nun 105 inci maddesindeki düzenleme itibariyle alacaklı, faizi aĢan bir zararın 
bulunduğunu kanıtlamak suretiyle gerçekleĢen zararını isteyebilecektir. Bu kural 
genel nitelik taĢıyan MK’nun 6 ncı maddesinin bir gereğidir. Ancak fiili karinenin 
bulunduğu hallerde artık bunun kanıtlanması gerekmeyecektir. Enflasyon yıllar 
itibariyle yüksek oranlarda devam ettiği sürece, buna bağlı olarak para değerinin 
düĢmesi, alım gücünün azalması nedeniyle, alacağını geç alan alacaklının zarar 
gördüğü tartıĢmasız bir gerçektir. Bu durum zararın varlığı için fiili karine oluĢturur. 
Durum böyle olunca fiili karine karĢısında alacaklının ayrıca zararını ispat etmesi de 
gerekmemektedir. Bu fiili karinenin aksini ancak borçlu kanıtlamalıdır. Çünkü fiili 
karineye dayanan taraf, o hususu (vakıayı) kanıtlamıĢ olur. Bunun aksini karĢı taraf 
kanıtlayabilir. Munzam zararın ispatıyla ilgili olarak bu karineden hareket edilip 
edilemeyeceği konusunda, yargı kararları arasında bir istikrar olmadığı ve 
resmî makamlarca bile varlığı kabul edilen enflasyonun bulunduğu hallerde, 
para değerindeki düĢmeler nedeniyle alacaklının munzam zararının varlığında 
çekingenlik göstermenin isabetli olmadığı hakkında bkz. A.Kılıçoğlu, Borçlar 
Hukuku s.528. 

     4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’nda satıĢın alıcı ya da satıcı tarafından noter 
aracılığı ile hak sahiplerine bildirilmesinin, zorunlu olması ve önalım hakkının 
belirlenen üç aylık süre içinde dava açılarak kullanılmasının gerekli olması 
karĢısında, bundan böyle ekonomik ve objektif nedenlerin etkisiyle pay değerlerinin 
artmasının asla gündeme gelmeyeceği görüĢü için bkz. Karahasan, EĢya Hukuku I 
s.1257. 

 Önalım davasının satıĢtan uzun süre sonra açılmasına alıcı-davalının Türk Medenî 
Kanunu’nun 733 üncü maddesi gereğince satıĢı noter aracılığı ile süresinde 
bildirmemesi ve bu Ģekilde yükümlülüğünü yerine getirmemiĢ olmasının sebep 
olduğu durumlarda, önalım hakkının tapudaki satıĢ bedeli ile tapu giderleri 
üzerinden depo ettirilmesi gerektiği buna karĢın satıĢın önalım hakkı sahibinden 
kaynaklanan nedenlerden dolayı kendisine bildirilememiĢ olması halinde, satıĢtan 
uzun süre sonra dava açılmasında olduğu gibi deponun yaptırılması gerektiği 
görüĢü için bkz. Yıldız s.94. 
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tanımıĢ ise, hâkim ilk önce peĢin ödenen para ile harç ve giderlerin mahkeme 

veznesine yatırılmasına ve ayrıca verilen süre nedeniyle alıcı (davalı) lehine, 

önalım davası kabul edildiğinde arta kalan satıĢ parası için ipotek kurulması 

gerektiğinin bildirilmesine karar verir. Sonuçta davanın haklı olduğu anlaĢılırsa 

payın mülkiyetinin önalıcıya geçirilmesine ve aynı anda süreye bağlanmıĢ satıĢ 

bedeli için alıcı-davalı lehine ipotek kurulmasına bunun yanısıra mahkeme 

veznesindeki paranın da alıcı davalıya ödenmesine karar verilmek gerekir. 

Burada BK m.81 uyarınca aynı anda ifa söz konusudur232. 

Önerilen bu çözüm yerine bir baĢka çözüm olarak önalıcının MK m.893 f.1 

b.1 (EMK m.807 f.1 b.1)’e233 göre 3 ay içinde ipotek kurmasının gerektiği kabul 

edilirse, davacı önalıcının payı üzerine geçirir geçirmez satması durumunda, 

alıcı – davalı zarara uğramıĢ olur. Bu nedenledir ki, süreye bağlanan satıĢ 

parasının güvencesi (teminatı) olarak yukarıda belirtildiği üzere; aynı anda 

ipotek kurulmasına karar vermek, yurt gerçeklerine ve de çıkarlar durumuna 

daha uygun düĢer234. 

K. Muvazaa235 Ġddiaları 

I. Genel Olarak 

Muvazaa esasen borçlar hukuku kurumu olup, BK’nun 18 inci maddesinde 

düzenlenmiĢtir. 

                                            
232  Karahasan, EĢya Hukuku I s.1258. 

233  MK m.893 f.1 b.1: “AĢağıdaki alacaklılar, kanunî ipotek hakkının tescilini 
isteyebilirler: 

 1. satıĢtan doğan alacağı için satılan taĢınmaz üzerinde satıcı, ...” 

234  Karahasan, EĢya Hukuku I s.1259. 

 “Açıktır ki, önalıcı süreye bağlanmıĢ olan satıĢ parasını, peĢin ödenmiĢ para ile 
birlikte mahkeme veznesine yatırmayı kabul ederse ayrıca güvence göstermesine 
gerek yoktur.” (Karahasan, EĢya Hukuku I s.1259). 

235  Muvazaa konusunda bkz. T.Esener, Türk Hususî Hukukunda Muvazaalı 
Muameleler, Ġstanbul 1956 s.7-215; G.Göktürk, Ġnançlı ĠĢlemler, Ankara 1998 
s.76-80; T.Uygur, Açıklamalı – Ġçtihatlı Borçlar Kanunu, C.I, B.2, Ankara 2003 
s.774-914; E.Özkaya, Ġnançlı ĠĢlem ve Muvazaa Davaları, Ankara 2004, B.3 
s.165-253; N.Yavuz, Muvazaa – Ġnaçlı ĠĢlem – Nam-ı Müstear ve Kanuna KarĢı 
Hile Davaları, Ankara 2008 s.3-15; S.Reisoğlu, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, 
B.20, Ġstanbul 2008, s.87-99; A.Kılıçoğlu, Borçlar Hukuku s.116-122; Akıntürk, 



 210 

1. Tanımı 

Muvazaa, tarafların, üçüncü kiĢileri aldatmak amacıyla, gerçek iradelerine 

uymayan bir iĢlem yapmaları, fakat görünürdeki bu iĢlemin kendi aralarında 

geçerli olmayacağı hususunda anlaĢmalarıdır236. 

2. ElveriĢli Olduğu ĠĢlemler 

TaĢıdıkları önem ve özellikleri nedeniyle kamu hukukunu ilgilendiren 

hususlar ile usul hukukuna giren konular muvazaa iddiasına imkân vermez. 

Peki acaba, kamu hukukunu ilgilendiren iliĢkiler ile usul hukukuna giren konular 

dıĢında kalan ve fakat resmî memur huzurunda yapılan iĢlemlerde muvazaa 

olanaklı mıdır? Sorunun cevabı, iĢleme resmî memurun katılıĢ sıfatına ve 

iĢlemdeki rolüne göre değiĢecektir. Resmî memurun iĢleme katılıĢı (örneğin 

mirası red beyanının sulh hâkimine yapılması gibi) kurucu nitelik taĢıyan 

hallerde muvazaa mümkün değildir. Eğer resmî memurun iĢleme katılıĢı ispat 

ve tasdik yönünden ise, o iĢlemin muvazaalı olması mümkündür. Zira muvazaa 

kanunen yasaklanmamıĢtır. Resmî memur kendisine tasdik için sunulan 

muvazaalı bir akdi de tasdik etmek zorundadır237. 

Genel olarak sözleĢmelerde görülmekle birlikte, muvazaanın ulaĢması 

(varması) gerekli tek taraflı irade beyanıyla meydana gelen hukukî iĢlemlerde 

de söz konusu olması mümkündür. UlaĢması gereken iradeye dayanan tek 

taraflı hukukî iĢlemlerde de karĢı tarafın muvafakatı Ģarttır. Örneğin kira 

sözleĢmesinde kiralayanın muvazaalı fesih beyanında durum böyledir238. Buna 

karĢılık vasiyetname, vakıf kurma, ilân suretiyle vaad gibi ulaĢması gerekli 

olmayan irade beyanına dayanan tek taraflı hukukî iĢlemlerde muvazaa 

olmaz239. Miras mukavelesi, hukukî niteliği itibariyle bir sözleĢme olduğu için 

                                                                                                                                
Borçlar Hukuku s.46-48; Tekinay / Akman / Burcuoğlu / Altop s.407-420; Oğuzman / 
Öz s.108-113; Eren, Borçlar Hukuku s.315-336. 

236  Reisoğlu, Borçlar Hukuku s.87. 

237  N.F.Feyzioğlu, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, C. I, Ġstanbul 1976, s.187 vd. 

238  V.Tuhr / H.Peter, Allgemeiner Teil des Schweizerishen Obligationenrechts, BdI, 3.A, 
Zürich 1979 (Naklen, Eren, Borçlar Hukuku s.329). 

239  Keza, bazı özel nitelikteki hukukî iĢlemlerde de muvazaa olmaz. Nitekim, evlenme 
sözleĢmesinde muvazaaya baĢvurulamaz. Çünkü, evlenme sözleĢmesini geçersiz 
kılan sebepler, MK m.145 vd.nda kesin olarak sayılmıĢ olup, bu sebepler arasında 



 211 

burada muvazaa mümkündür. Keza geçerlik yönünden Ģekle bağlı 

sözleĢmelerle kararlarda da muvazaa söz konusu olabilir. Burada muvazaanın 

sadece borçlandırıcı iĢlemlerde değil, tasarruf iĢlemlerinde de olabileceğini 

belirtmek gerekir240. 

3. Türleri 

Doktrinde muvazaa, “nispî muvazaa” ve “mutlak muvazaa” olmak üzere 

ikili bir ayrıma tâbi tutulmaktadır. 

Üçüncü kiĢileri aldatmak için görünürde bir hukukî iĢlem yapan tarafların 

gerçek iradelerine uyan gizli bir iĢlem mevcut değilse (örneğin, A icra takibinden 

kurtulmak için mallarını muvazaalı olarak B’ye devretmiĢ, fakat bu devrin hukukî 

bir sonucu olmayacağı hususunda taraflar anlaĢmıĢlarsa) mutlak muvazaa – âdi 

muvazaa’dan söz edilir241. 

Buna karĢın üçüncü kiĢileri aldatmak amacıyla görünürde muvazaalı bir 

iĢlem yapan taraflar, bu iĢlem ile gerçek iradelerine uyan baĢka bir iĢlemi 

gizlemek istemiĢlerse242 bu ihtimalde mutlak değil, nispî muvazaa söz konusu 

olur243. 

4. Hükmü 

Mutlak muvazaada iki iĢlem vardır. Bunlardan biri, tarafların baĢkalarını 

aldatmak, gerçek iradelerini onlardan saklamak maksadıyla yaptıkları iĢlemdir ki 

buna görünürdeki iĢlem denir. Ġkincisi ise, tarafların görünürdeki bu iĢlemin 

kendi gerçek iradelerine uymadığı bunun sırf dıĢa karĢı baĢkalarını aldatmak 

                                                                                                                                
muvazaa yer almamaktadır. Ayrıca evlenme sözleĢmesine resmî memurun 
katılması, kurucu bir nitelik taĢır. Evlâd edinmede de muvazaa söz konusu olmaz. 
Buna karĢılık mal rejimi sözleĢmesi ile niĢanlanmada muvazaa mümkündür. Bkz. 
Eren, Borçlar Hukuku s.329. 

240  Eren, Borçlar Hukuku s.329. 

241  Reisoğlu, Borçlar Hukuku s.88. 

242  Örneğin gerçekte bağıĢladığı (gizli sözleĢme) taĢınmazını satmıĢ gibi (görünürdeki 
sözleĢme) göstermede olduğu gibi... 

243  Reisoğlu, Borçlar Hukuku s.88. 
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maksadıyla yapıldığı hususunda uyuĢmaya varmalarıdır ki, bunu da muvazaa 

anlaĢması denir244. 

Nispî muvazaada ise, bu iki iĢleme ek olarak üçüncü bir iĢlem daha vardır 

ki o da tarafların görünürdeki iĢlemin arkasına sakladıkları gerçek iĢlemdir. Bu 

iĢleme gizli iĢlem denir. Yukarıda verdiğimiz nispî muvazaaya iliĢkin örnekte245 

satım sözleĢmesi görünürdeki bağıĢlama sözleĢmesi ise gizli iĢlemdir246. 

Görünürdeki iĢlem hükümsüz olup bu hükümsüzlük kural olarak bütün 

üçüncü kiĢilere karĢı ileri sürülebilirse de, kanun bazı hâllerde hükümsüzlüğün 

ileri sürülemeyeceğini belirtmekte, yani bu kurala birtakım istisnalar 

getirmektedir. Gizli iĢlem ise, geçerlidir. Ancak bunun için de, gizli iĢlemin 

kanunun emrettiği Ģekle uygun surette, yapılmıĢ olması Ģarttır247. 

5. Yaptırımı 

Burada muvazaanın türüne göre bir ayrım yaparak inceleme yapmak 

gerekir. 

Mutlak muvazaada taraflar arasında gizli bir sözleĢme mevcut değildir. 

Ortada sadece görünürde bir sözleĢme bulunmaktadır. Görünürdeki bu 

sözleĢme tarafların gerçek iradelerini yansıtmamaktadır. BK m.18 hükmü bir 

sözleĢmede tarafların gerek sehven gerekse gerçek amaçlarını gizlemek için 

kullandıkları tâbirlere ve isimlere bakılmayarak onların gerçek ve ortak 

amaçlarını ortaya koymak gerektiğini emretmiĢtir. Bu hükmün bir sonucu olarak, 

mutlak muvazaada görünürdeki sözleĢme geçersizdir. Buradaki geçersizlik 

butlan türünde bir geçersizlik halidir. Bu nedenle, butlan yaptırımına iliĢkin tüm 

esaslar ve nitelikler burada da aynen geçerlidir. Bu niteliklerin baĢında butlan 

yaptırımının süreye bağlı olmaması ve bu geçersizliğin her zaman ileri 

sürülebilmesi gelmektedir248. 

                                            
244  Akıntürk, Borçlar Hukuku s.48. 

245  Bkz. yuk.s.211 dn.242. 

246  Akıntürk, Borçlar Hukuku s.48. 

247  Akıntürk, Borçlar Hukuku s.48. Bu konuda ayrıca bkz. Tekinay / Akman / Burcuoğlu 
/ Altop s.411-414. 

248  A.Kılıçoğlu, Borçlar Hukuku s.118. 
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Mutlak muvazaadan farklı olarak nispî muvazaada taraflar arasında gizli 

bir iĢlem mevcuttur. Gizli iĢlem tarafların gerçek iradelerine uygun ve onların 

arzu ettikleri iĢlemdir. Bunun sonucu olarak, gizli iĢlem yasanın aradığı koĢullara 

uygun olarak yapılmıĢsa geçerlidir. Ancak, gizli iĢlemde yasanın aradığı koĢullar 

mevcut değilse, bu iĢlem yasanın aradığı koĢulların bulunmaması nedeniyle 

arzu edilen hüküm ve sonuçlarını doğurmayacaktır. Örneğin; S ile A gerçekte 

bağıĢlama konusunda anlaĢtıkları taĢınmazı, tapuda satıĢ göstermek suretiyle 

iĢlem yapmıĢlardır. Burada gizli iĢlem bağıĢ sözleĢmesidir. Bu sözleĢmenin 

geçerli olabilmesi için yasanın aradığı koĢullara uygun yapılması gerekir. 

Burada gerçekte bir taĢınmazın bağıĢlanması söz konusudur. Bilindiği gibi, 

taĢınmazlar üzerindeki mülkiyet hakkının devrine iliĢkin sözleĢmeler tapuda 

resmî yazılı geçerlilik koĢuluna tâbidir (MK m.706 – EMK m.634). Taraflar bu 

sözleĢmeyi tapuda resmî Ģekilde yapmadıklarından gizli iĢlem muvazaa 

nedeniyle değil, Ģekle aykırılık nedeniyle bâtıl sayılacaktır. Görünürdeki iĢlem 

tarafların iradelerine uygun olmayan iĢlemdir. Bu iĢlem ise BK m.18 hükmü 

gereğince bâtıldır249 

6. Ġspatı 

SözleĢmenin muvazaalı olarak yapıldığı iddiasını bizzat sözleĢmenin 

tarafları ileri sürebilecekleri gibi, ilgili üçüncü kiĢiler de ileri sürebilirler. 

Muvazaanın ispatı bu kiĢilere göre değiĢir. 

a. Muvazaayı Taraflardan Biri Ġddia Ediyorsa 

SözleĢmenin muvazaalı olduğunu, gerçek iradelerine uymadığını ileri 

süren taraf iddiasını ispat ile yükümlüdür. Muvazaalı olduğu iddia olunan 

sözleĢme bir adi senede veya (noter ya da tapu memuru önünde yapılmıĢ) bir 

resmî senede bağlanmıĢsa, tarafların (aynı Ģekilde miras bırakanın küllî halefi – 

ardılı – olarak hareket eden mirasçıların) muvazaa iddiası (HUMK m.290 

uyarınca) tanık ile ispat olunamaz. SözleĢmeye taraf olup, sözleĢmenin 

muvazaa sebebiyle geçersizliğini ileri süren kimse bu taktirde iddiasını adi veya 

resmî bir senetle (kesin bir delille) ispat etmek zorundadır250. SözleĢme 

                                            
249  A.Kılıçoğlu, Borçlar Hukuku s.119. 

250  Reisoğlu, Borçlar Hukuku s.94. 
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(taĢınmaz alım – satım sözleĢmesinde olduğu gibi) resmî Ģekilde yapılmıĢ olsa 

dahi, taraflar muvazaa iddialarını adi senetle ispat edebilirler251 

b. Muvazaayı Üçüncü Bir ġahıs Ġddia Ediyorsa 

SözleĢmenin dıĢında kalan ve iptalini talep yetkisine sahip bulunan üçüncü 

kiĢiler, sözleĢmenin tarafı olmadıkları için, muvazaa anlaĢmasıyla ilgili belge 

(senet) temin edemezler. Bu nedenle, üçüncü kiĢiler muvazaayı her türlü delille 

kanıtlayabilirler. Bunun kanıtlanması için baĢvurulan ispat araçları, belge, tanık, 

sosyal ve ekonomik durum araĢtırması, yakınlık, bilirkiĢi incelemesi, değer 

tespiti gibi araçlar olabilir252 

II. Önalım Davasında Muvazaa 

Yasal dayanağı bildirilerek tanımı da yapılan ve görülmekte olan bir 

davada ileri sürüldüğünde hangi yöntemle kanıtlanacağı yukarıda anlatılan 

muvazaa olgusunun önalım davaları kapsamında iĢlemde ve bedelde muvazaa 

olmak üzere iki ayrı alt baĢlık altında incelenmesi gerekir. 

1. ĠĢlemde Muvazaa 

Önalım hakkının kullanılması, ancak ve ancak taĢınmazların iradi ve 

gerçek satıĢlarında olanaklıdır253. Bu nedenle gerçek bir satıĢ özelliği 

göstermeyen trampa, bağıĢlama, taĢınmaz bir malın ortaklığa sermaye olarak 

konulması veya ölünceye kadar bakma sözleĢmesi gibi iĢlemlerde önalım 

hakkının kullanılmasına imkân bulunmamaktadır254.     

Bununla birlikte diğer paydaĢların önalım haklarını kullanmalarını önlemek 

amacıyla pay satan paydaĢ ile pay satın alan üçüncü kiĢinin birbirleri ile 

anlaĢarak, aslında gerçek bir satıĢ sözleĢmesi yapmalarına rağmen, aralarında 

                                                                                                                                
 Bkz. HGK 25.05.1988 T. E:1-232 K:421 (YKD, Y.1988, S:10, s.1343) – 1.HD 

08.06.1984 T. E:7119 K:6921 (YKD, Y.1985, S.5,  s.640). 

251  Reisoğlu, Borçlar Hukuku s.94. 

 Bkz. 1.HD 14.02.1996 T. K:96/1570 (Naklen, Reisoğlu, Borçlar Hukuku s.94 dn.15). 

252  A.Kılıçoğlu, Borçlar Hukuku s.120. 

253  Bkz. yuk.s.51-52. 

254  Bkz. yuk.s.76-92. 
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yapılan iĢlemi yukarıda sayılan nitelikte bir iĢlem örneğin bağıĢ255 gibi 

göstermeleri ya da bunun tam aksine aralarındaki bağıĢ veya trampa niteliğinde 

olan bir iĢlemi satıĢ iĢlemi gibi göstermeleri mümkündür. 

Ġddianın niteliği gereği, iĢlemde muvazaa iddiasını ileri sürecek kiĢinin ilk 

bakıĢta önalım davasını açacak kiĢi olduğu söylenebilir. Bununla birlikte 

davalının da, herhangi bir nedene dayanarak tapu sicilinde satıĢ olarak 

gösterilen bir iĢlemin, gerçekte satıĢ olmayıp, örneğin trampa niteliğinde 

olduğunu savunması da mümkündür. Her iki durumda da bu iddiayı ileri süren 

kiĢinin, iddiasını doğrulamak zorunluluğu bulunmaktadır. Davacı tarafından ileri 

sürülen iddianın doğrulanması durumunda, tapu sicilinde yapılan iĢlemin, 

gerçek bir satıĢ sözleĢmesi olduğu saptanmıĢ olur ve davacı için önalım hakkını 

                                            
255  Önalım yükümlüsünün önalımlı malı üçüncü kiĢiye bağıĢlamıĢ gibi görünmesine 

rağmen, gerçekte satmıĢ olması halinde gerek bağıĢ gerekse gizli satıĢ 
sözleĢmelerini bâtıl sayan Yargıtayımız, önalım hakkının kullanılması söz konusu 
olunca farklı bir yol izlemektedir. Yargıtay’a göre önalım hakkı sahibi, tapudaki 
bağıĢın göstermelik olduğunu tarafların gerçekte satım sözleĢmesi yapmıĢ 
bulunduklarını ispat ederse önalım hakkını kullanabilir. Oysa Yargıtay, Ġçtihadı 
BirleĢtirme Kararları (bkz. 07.10.1953 T. ve 8/7 sayılı ve 01.04.1974 T. ve 1/2 sayılı 
ĠBK – Ayrıntılı bilgi için bkz. Tekinay / Akman / Burcuoğlu / Altop, Borçlar Hukuku 
s.413-414) ile pekiĢtirdiği görüĢüne bu konuda da sadık kalsa idi böyle hallerde 
önalım hakkının kullanılmaması gerekirdi. Zira Yargıtay’a göre tapuda yapılan resmî 
iĢlem ile taraflar arasında gizlenen iĢlemden biri bağıĢ diğeri satıĢ olursa bunların 
her ikisi de geçersiz olur; önalım hakkı ise ancak geçerli satıĢlarda 
kullanılabileceğinden burada 3 aylık (ve 2 yıllık) süre içerisinde önalım hakkının 
kullanılabilmesinin kabulü Yargıtay’ın kendi çözümü ile çeliĢkiye düĢmesinden 
baĢka bir Ģey değildir. Bkz. Tekinay, Takyitler s.27 ve s.61. 

 Doktrinde Hatemi, Serozan ve Arpacı’nın 07.10.1953 ve 01.04.1974 günlü içtihadı 
birleĢtirme kararlarındaki ilkenin bütün sertliği ile önalım hakkının kullanılması 
alanında uygulanması halinde önalım hakkının kullanılmasına imkân kalmayacağı 
bununsa dürüstlük kuralına ve dolayısı ile hakkın kötüye kullanılması yasağına 
aykırılık oluĢturacağı yönünde bir görüĢ ortaya attıkları görülmektedir. Bkz. Hatemi / 
Serozan / Arpacı s.612. 

 Kanımca 07.10.1953 ve 01.04.1974 günlü içtihadı birleĢtirme kararlarındaki ilkenin 
önalım hakkının kullanılması alanında uygulanması halinde önalım hakkının 
kullanılması ile elde edilmek istenen sonuca (yani taĢınmazın istenilmeyen bir 
kiĢinin eline geçmesinin önüne geçilmesine) daha baĢtan itibaren, yapılan satım 
sözleĢmesinin bâtıl sayılmasından dolayı ulaĢılmıĢ olduğu dikkate alındığında bu 
halde önalım hakkının kullanılmasına zaten gerek bulunmadığı ortaya çıkmaktadır. 

 Bu nedenle 07.10.1953 ve 01.04.1974 günlü içtihadı birleĢtirme kararlarındaki 
ilkenin bütün sertliği ile önalım hakkının kullanılması alanında uygulanması halinde 
önalım hakkının kullanılmasına imkân kalmayacağı bununsa dürüstlük ilkesine ve 
dolayısı ile hakkın kötüye kullanılması yasağına aykırılık oluĢturucağı yönündeki 
görüĢe katılmamız mümkün bulunmamaktadır. 
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kullanma imkânı doğar. Davacı tarafından ileri sürülen iddia doğrulanmaz ise, 

tapu sicilinde yapılan iĢlem, önalım hakkının kullanılmasına uygun olmadığı için, 

davacı tarafından açılan dava reddedilir. Eğer iddia davalı tarafından ileri 

sürülmüĢ ve tapu sicilinde yapılan satıĢ iĢleminin gerçekte satıĢ olmadığı 

savunulup bu savunma ispatlanmıĢ ise bu sefer de davacı tarafından açılmıĢ 

bulunan davanın reddine karar verilir. Buna karĢın savunma doğrulanmamıĢ 

ise, davacı tarafından açılan önalım davası bu yönden kabul edildikten sonra 

diğer sorunların çözümlenmesine geçilip görülmekte bulunan dava 

sonuçlandırılır256. 

a. ĠĢlemde Muvazaa Ġddiasının Davacı Tarafından Ġleri Sürülmesi 

ĠĢlemde muvazaa iddiası, genellikle davacı tarafından ileri sürülebilecek 

bir iddiadır. Çünkü bu iddianın doğrulanması durumunda, bu sonuçtan davacı 

yararlanacak, örneğin tapu sicilinde ölünceye kadar bakma sözleĢmesi olarak 

görülen bir iĢlemin, gerçekte bir satıĢ iĢlemi olduğunu ortaya koyarak, satıcı ve 

alıcının, önalım hakkının kullanılmasını önlemeye yönelik davranıĢlarını 

sonuçsuz bırakacaktır. 

Davacı, muvazaalı olduğunu iddia ettiği iĢlem veya sözleĢmenin tarafı 

değildir. Bu iĢlem kendi bilgi ve iradesi dıĢında oluĢup geliĢmiĢtir. Bu nedenle 

de, tarafların gerçek niyetlerinin ne olduğunu belgelemek veya bu davranıĢı, 

oluĢumundan önce önlemek olanağından yoksundur. O halde davacı, muvazaa 

iddiasını usul hukukunun elverdiği tüm kanıtlarla doğrulama olanağına sahiptir. 

Bunun sonucu olarak da, eğer elde edilebilirse, yazılı kanıtlara 

baĢvurulabileceği gibi tanık anlatımlarına da dayanılabilir. Eğer bu konuda hiçbir 

kanıt elde edilememiĢ ise, iddianın doğruluğu hakkında karĢı tarafa yemin de 

yöneltilebilir257. 

                                            
256  Özenli s.133-134. 

257  Nitekim Yargıtay 6.HD 24.01.1989 gün ve 16697/739 sayılı kararında: “Davacı 
tapuda yapılan iĢlemin satıĢ olduğunu iddia ettiğine göre bu iddiasını ispat etmesi 
icap eder. Ġddiasını ispat yönünden 2 Ģahit göstermiĢ, dinlenen Ģahitlerden (ED) 
herhangi bir bilgisinin olmadığını, diğer tanık (MD) ise payını davalıya hibe ettiğini 
bildirmiĢtir. Bu durumda davacı tapuda yapılan iĢlemin satıĢ olduğunu 
ispatlayamamıĢtır. Ancak yemin teklifine de dayandığına göre davacının davalıya 
yemin teklif edip etmediği sorularak ettiği taktirde davalıya yemin tevcih edilmek ve 
sonucuna göre bir karar verilmesi gerekirken aksi görüĢ ve düĢüncelerle hüküm 
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Davacı tarafından ileri sürülen iddianın kanıtlanması, yani örneğin tapu 

sicilinde bağıĢ olarak gösterilen bir iĢlemin, gerçekte bağıĢ değil de bir satıĢ 

olduğunun doğrulanması durumunda, depo edilecek önalım bedel ve 

giderlerinin saptanması, bir sorun olarak karĢımıza çıkmaktadır. 

Bu soruna Yargıtay 6.HD’nin 21.01.1986 gün ve 14055/399 sayılı 

kararında258; “Tapudaki hibe iĢlemi yapılırken harç yönünden belirtilen değer, 

Ģuf’a bedeli olarak kabul edilemez. KeĢif yapılarak bilirkiĢi aracılığıyla iĢlem 

tarihi itibariyle dava konusu payın gerçek değerinin saptanması, saptanan bu 

değer esas alınarak tapu harcının ne olacağının tapu memurluğundan 

sorulması ve her ikisi toplamının Ģuf’a bedeli olarak kabul edilmesi gerekir.” 

demek suretiyle çözüm getirdiği görülmektedir259. 

                                                                                                                                
tesisi usul ve yasaya aykırıdır.” diyerek bu konuya ıĢık tutmuĢ bulunmaktadır. Bu 
karar için bkz. Özenli s.136. 

 Aynı görüĢ için bkz. Özkaya, Muvazaa Davaları s.209-210. 

258  Bkz. Özenli s.136. 

259  Kanımca geçerli bir satıĢ sözleĢmesi ile pay temliki yapılmadığı sürece, önalım 
hakkının kullanılmasından ve önalım davası açılmasından söz edilemeyeceği için 
önalım davasında muvazaa iddiasının incelenmesi yönündeki uygulamanın doğru 
olduğunun kabul edilmesi mümkün değildir. Bu nedenle önalım hakkı sahibinin 
muvazaa iddiasında bulunması halinde Ģuf’a hakkını kullanıp önalım davası açmak 
yerine satıĢın muvazaa nedeniyle geçersizliğini ve tapu kaydının satıcı lehine 
düzeltilmesini dava etmesi, bizim görüĢümüze göre önalım kurumunun bünyesine 
daha uygundur. 

 Önalım hakkının kullanılabilmesi için ortada geçerli bir sözleĢmenin bulunması 
gerektiği görüĢü için ayrıca bkz. S.Bertan, Aynî Haklar, Medenî Kanun’un 618-674 
üncü Maddelerinin ġerhi, C.II (MK 703-764), Ankara 1976, s.257-258. 

 Muvazaa iddiasının önalım davasının bünyesi içerisinde hadise Ģeklinde 
araĢtırılarak çözümlenmesi gerektiği görüĢü için bkz. Feyzioğlu, Tasarruflar s.255; 
Velidedeoğlu / Esmer s.428; Esener, EĢya Hukuku s.95; Özkaya, Muvazaa Davaları 
s.210. 

 Federal mahkeme kararlarında ve bazı Yargıtay içtihatlarında ayrı bir muvazaa 
davası açılmasına gerek bulunmadığı görüĢünün kabul edildiği hakkında bkz. 
Özkaya, Muvazaa Davaları s.209 dn.164. Bkz. ve karĢ. 1.HD 16.09.1980 T. E:8880 
K:10700 (YKD, Y.1981, S.2, s.155) – 1.HD 02.06.1980 T. E:3205 K:5679 (YKD, 
Y.1980, S.1, s.42). 

 Yapılan keĢifte dava konusunun dava tarihindeki değerinin esas alınması gerektiği 
yönündeki görüĢ için bkz. Yıldız s.86. 

 Yıldız’a göre bu halde mahkemenin görevi de yapılan keĢif sonucu dava tarihindeki 
gerçek değeri saptanan dava konusunun keĢifte belirlenen değerine bu değer esas 
alınarak tapu memurluğunca hesaplanacak tapu giderlerinin eklenmesi suretiyle 
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b. ĠĢlemde Muvazaa Ġddiasının Davalı Tarafından Ġleri Sürülmesi 

ĠĢlemde muvazaa iddiasının davacı tarafından ileri sürülmesi, çok sık 

görülen ve hayatın olağan akıĢına uygun bulunan bir davranıĢtır. Ancak tapu 

sicilinde yapılan iĢlemin, muvazaalı olduğu savunularak, bu iddianın davalı 

tarafından da ileri sürülmesi mümkündür. Bu durumda davalı tapu sicilinde satıĢ 

olarak görülen iĢlemin, gerçekte bir satıĢ olmayıp, bağıĢlama, trampa vs. gibi 

önalım hakkının kullanılmasına engel olan türde bir iĢlem olduğu iddiasında 

bulunur. 

Davalının böyle bir savunmada bulunmasını önlemek fiilen mümkün 

değildir. Ancak fiilen olanaklı görülen bu davranıĢın ispat hukuku yönünden 

kabulü olanaksızdır. Çünkü iddia eden tarafından ispat edilemeyen bir iddianın 

değerlendirmeye alınmasına imkân yoktur260. 

Davalı tarafın bu yoldaki iddia ve savunmasını doğrulayabilmesi, hemen 

hemen olanaksız bir durumdur. Çünkü davalı, tapu sicilinde yapılan ve pay 

devrini amaçlayan sözleĢmenin tarafıdır. Davalının bu sıfatı ile birlikte muvazaa 

kurumunun hukukî niteliği bir arada düĢünülürse davalının bu yolda yapacağı 

savunmaya değer vermeye olanak yoktur. Çünkü serbest iradesi ile bir 

sözleĢme yapan kiĢinin, sonradan “ben bu sözleĢmeyi yaptım ama, amacım bu 

Ģekilde bir sözleĢme yapmak değildi” demesi ve bu beyanının kabul edilmesi 

mantık kurallarını zorlayıcı bir davranıĢ olduğu gibi, yasal dayanaktan da 

yoksundur. Zira serbest iradesi ile bir sözleĢme yapan kiĢinin, rızayı fesada 

uğratan nedenlere dayanıp, yasal süre içerisinde dava açarak söz konusu 

sözleĢmeyi fesh ettirme olanağı varken, bu yolu seçmeyip; aradan uzunca bir 

zaman geçtikten sonra, yapmıĢ olduğu sözleĢmenin, amacından baĢka bir 

Ģekilde yapıldığını ileri sürmesi, hem de bu savunmanın önalım davası 

                                                                                                                                
tespit edilmelidir. Bu nedenle davacı baĢlangıçta asliye mahkemesinin görevine 
giren miktar üzerinden dava açmıĢ ise, sonradan belirlenen satım bedelinin sulh 
mahkemesinin görevine girmesi halinde asliye mahkemesi görevsizlik kararı 
vermelidir. Aynı Ģekilde dava sulh mahkemesinde açılmıĢ fakat sonradan belirlenen 
satıĢ bedeli bu mahkemenin görevli olduğu miktarı aĢıyorsa sulh mahkemesince de 
görevsizlik kararı verilmelidir. Bkz. Yıldız s.86. 

260  Bkz. MK m.6. Aksi görüĢ için bkz. Hatemi / Serozan / Arpacı s.612, Ġ.Sungurbey, 
Medenî Hukuk EleĢtirileri, C.V, Ġstanbul 1985, s.315 vd. 
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açıldıktan sonra yapılması iyiniyet kurallarına ters düĢen bir davranıĢ olup böyle 

bir davranıĢın yasal korunmadan yararlandırılması mümkün değildir261. 

Kaldı ki davalı yukarıda262 da değinildiği gibi, muvazaalı olduğunu iddia 

ettiği sözleĢmenin tarafıdır. BK’nun 18 ve HUMK’nun 290 ıncı maddeleri 

karĢısında bu yolda yapacağı savunmasını da aynı kuvvetle yani yazılı bir belge 

ile doğrulamak zorunluluğundadır. Çünkü HUMK’nun 290 ıncı maddesi uyarınca 

senede karĢı her çeĢit iddiaya karĢı def’i olarak ileri sürülen ve senedin hüküm 

ve kuvvetini ortadan kaldıracak veya azaltacak nitelikte bulunan hukukî iĢlemler 

değeri 490 YTL’den az olsa bile yine senetle ispat edilmek zorundadır263. Eğer 

davalı bu kuvvette bir belge ileri süremiyorsa, o zaman yalnızca “tapuda satıĢ 

olarak gösterilen iĢlemin, gerçekte satıĢ olmadığını (örneğin bağıĢ veya trampa 

olduğunu) bilmediği hakkında davacıya yemin yöneltebilir264. 

Bütün bu açıklamalardan anlaĢılacağı üzere önalım davasında, davalının 

iĢlemde muvazaa iddiasında bulunması mümkün değildir. Ancak Yargıtay’ın 

27.03.1957 gün ve 12/2 sayılı ĠBK’nda265, görünüĢteki satım sözleĢmesinin 

gerçekte miras hukuku ile ilgili veya bağıĢlama gibi amaçların etkisi ile yakın 

akrabalar arasında yapılmıĢ olması durumunda önalım hakkının 

kullanılamayacağı öngörüldüğünden, bu hallerde iĢlemde muvazaa yapıldığına 

iliĢkin iddianın davalı tarafça ileri sürülmesinin mümkün olduğu ve bu iddianın 

her türlü delil ile ispat edilebileceğinin unutulmaması gerekir266. 

2. Bedelde Muvazaa 

Uygulamada diğer paydaĢların önalım haklarını kullanmalarını önlemek 

amacıyla alıcı ve satıcının kendi aralarında anlaĢarak, satılan payın satıĢ 

                                            
261  Özenli s.137. 
262  Bkz. yuk.s.218. 
263  Bkz. HUMK m.290. 
264  Özenli s.137. 

 ĠĢlemde muvazaa iddiasının davalı tarafından ileri sürülmesinin iyiniyet kuralları ile 
bağdaĢtırılamayacağı hakkında ayrıca bkz. Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.417 vd.; Sebük 
s.88. 

265  Yargıtay’ın 27.03.1957 gün ve 12/2 sayılı ĠBK ve konu ile ilgili geniĢ açıklama için 
bkz. yuk.s.82-84 dn.332. 

266  Yıldız s.87. 
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bedelini, gerçek değerinin çok üzerinde göstermeleri sıkça rastlanan bir olgudur. 

Böyle bir olgunun gerçekleĢmesi durumunda önalım hakkını kullanan paydaĢ, 

bu hakkını kullanırken, tapu sicilinde gösterilen satıĢ bedeline de itiraz etmekte, 

satıma konu taĢınmaz payının gerçek değerinin ne olabileceğini de 

bildirmektedir. Böyle bir durum ve davranıĢ sonrasında ise, satıĢ bedeli ile ilgili 

bir muvazaa sorunu önümüze gelmekte ve bu sorun çözümlenmesi gereken bir 

problem olarak karĢımıza çıkmaktadır267. 

Bedelde muvazaa iddiası, genellikle satıcı ile alıcı arasında yapılan 

iĢlemde hazır bulunmayan ve bu iĢlemden habersiz olan davacı tarafından ileri 

sürülür. Çünkü bu iddianın kanıtlanması durumunda, olaydan maddî yarar 

sağlayacak olan kiĢi, davacıdır. Ama bu olgunun, herhangi bir nedenle savunma 

olarak davalı tarafından ileri sürülmesi de mümkündür. O halde bedelde 

muvazaa iddiasının da ne Ģekilde çözümlenebileceğini, iĢlemde muvazaa 

iddiasında olduğu gibi bu iddiayı ileri süren kiĢinin davadaki sıfatına göre 

incelemek yerinde bir yöntem olur268. 

a. Bedelde Muvazaa Ġddiasının Davacı Tarafından Ġleri Sürülmesi 

Bedelde muvazaa iddiası genellikle davacı tarafından ileri sürülebilecek bir 

iddiadır. Çünkü bu iddianın doğrulanması durumunda bundan yararlanacak olan 

kiĢi davacıdır269. 

Muvazaa iddiasının doğrulanması durumunda davacı tapu sicilinde 

gösterilen satıĢ bedeli ve bu bedel esas alınarak bulunacak tapu harç ve 

giderlerini depo etmek (ödemek) yükümlüğünden kurtulacak, kendisinin 

bildirdiği bedelin, gerçek satıĢ bedeli olduğu saptanarak ve bu bedel esas 

alınarak tapu sicil müdürlüğünden sorularak öğrenilecek tapu harç ve giderlerini 

depo etmek (ödeme) olanağına kavuĢacaktır270. 

                                            
267  Özenli s.140-141. 

268  Özenli s.141. 

269  Bu iddianın dava dilekçesinde açık bir Ģekilde belirtilmesinin gerekli olmadığı 
hakkında bkz. HGK 03.01.1973 T. E:9726 K:101-83 (Özenli s.141). 

270  Özenli s.141. 
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Davacı iddiasını doğrulayamadığı taktirde ise, davaya neden olan payın 

tapu sicilinde gösterilen satıĢ bedelini ve bu bedel esas alınarak saptanmıĢ 

bulunan tapu harç ve giderlerini depo edecektir (ödeyecektir)271. 

SatıĢ bedelinde muvazaa olduğu ileri sürüldüğünde, davacı satıĢ bedelinin 

gerçekte olduğundan yüksek gösterildiği iddiasındadır. Davacı davasını tapuda 

gösterilen değer üzerinden görevli mahkemede açmıĢ ise, sorun yoktur. Çünkü 

göreve esas değer tapuda gösterilen değerdir. Ancak davacı davasını kendi 

iddia ettiği değer üzerinden açmıĢ ise, bu kez iddianın ispat edilmiĢ olup 

olmamasına göre görevli mahkeme değiĢecektir272. Bu iddianın ispat 

edilememiĢ olması ve tapudaki satıĢ bedelinin de davanın açıldığı mahkemenin 

görevini aĢması halinde mahkeme görevsizlik kararı vermelidir. Çünkü önalım 

hakkı tapuda gösterilen değer üzerinden kullanılacağından bu miktar 

mahkemenin görevini aĢmaktadır. 

Davacı bedelde muvazaa yapıldığını da iddia ederek önalım davası 

açmıĢsa, bu iddiasını ispat etmek zorunluluğundadır. Ancak bedelde muvazaa 

iddiası niteliği gereği diğer iddialardan bir ayrıcalık göstermektedir. Çünkü 

bedelde muvazaa iddiasında bulunan kiĢi, taĢınmazın gerçek değerinin, tapu 

sicilinde gösterilen değer olmadığını kesin olarak bilmekte; ancak gerçek satıĢ 

değerinin ne olduğunu, doğrudan olaya karıĢmadığı için tahmini olarak 

bildirmektedir. Gerçekten de bedelde muvazaa söz konusu olduğunda davacı, 

gerçek satıĢ bedelinin tapu sicilinde gösterilmeyen ve henüz davacı tarafından 

bilinmesine olanak bulunmayan bir baĢka bedel olduğu iddiasına 

dayanmaktadır. Bu iddia, iĢlemde muvazaa iddiası gibi, tapu sicilinde görülen 

iĢlemin karĢıtının tek alternatifli, seçeneksiz bir iĢlem olduğuna iliĢkin bir iddia 

olmayıp, davacı tarafından bildirilen değer ile tapu sicilinde gösterilen değer 

arasında değiĢkenlik gösteren, bu değiĢkenliğin mahkemece tespit ve 

saptanmasını isteyen bir iddiadır. Bu nedenle mahkemenin yapacağı iĢ, davalı 

tarafça kabul edilmeyen davacı iddiası ile (ki bu iddia dava dilekçesinde yazılı 

                                            
271  Özenli s.141. 

272  Kanımca muvazaa iddiasının önalım davası yerine bizim savunduğumuz Ģekilde 
önalım kurumunun bünyesine uygun olarak müstakil olarak açılacak bir muvazaa 
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olan değerdir) davacı tarafça kabul edilmeyen davalı iddiasını (ki bu iddia tapu 

sicilinde gösterilen değerdir) inceledikten sonra bunlardan hangisinin doğru 

olduğunu tespit etmek, Ģayet toplanan kanıtlara göre iddiaların ikisi de doğru 

değilse, dava konusu yapılan taĢınmaz payının (ya da taĢınmazın) gerçek satıĢ 

değerinin ne olduğunu saptamak ve tespit edilen ya da saptanan bu bedeli 

önalım bedeli olarak depo ettirmektir. Burada davacıya düĢen külfet tapu 

sicilinde yazılı olan değerin gerçeği yansıtmadığını ispat etmektir273. 

Davacı bedelde muvazaa iddiasını ispat etmek için, usul hukukunun 

elverdiği her türlü delile baĢvurma olanağına sahiptir. Çünkü davacı muvazaalı 

olduğunu iddia ettiği satıĢ sözleĢmesinde taraf değildir. Bu nedenle iddiasını 

doğrulamak için tanık gösterebileceği gibi; gerektiğinde yetkili bilirkiĢiler yardımı 

ile taĢınmaz baĢında keĢif de yaptırarak dava konusu payın (ya da taĢınmazın) 

satıĢ tarihindeki gerçek değerini tespit ettirebilir. Davacının bu konuda davalıya, 

yemin yöneltme hakkı da vardır274. 

b. Bedelde Muvazaa Ġddiasının Davalı Tarafından Ġleri Sürülmesi 

Bedelde muvazaa iddiasının davacı tarafından ileri sürülmesi, uygulamada 

çok sık rastlanan ve hayatın olağan akıĢına da uygun olan bir olgudur. Ancak 

tapu sicilinde satıĢ bedeli olarak gösterilen miktarın muvazaalı olduğunun davalı 

tarafından ileri sürülmesi de mümkündür. Bu durumda davalı, tapu sicilinde 

satıĢ bedeli olarak gösterilen miktarın, gerçekte yazılı olan miktar değil, bundan 

çok daha fazla bir miktar olduğunu savunur275. 

Davalının böyle bir savunmada bulunmasını önlemek fiilen mümkün 

değildir. Ancak fiilen mümkün görülen bu savunmanın ispat hukuku yönünden 

kabulü olanaksızdır. Çünkü davalı, tapu sicilinde yapılan ve pay devrini 

                                                                                                                                
davasında incelenmesi halinde (bkz. yuk.s.217 dn.259) böyle bir sorun ile de 
karĢılaĢılmayacaktır. 

273  Özenli s.142-143. 

 Tapu sicilinde yazılı gerçeği yansıtmayan değerin davanın çözümüne esas 
alınmasının MK’nun 7 nci maddesini tanımamak sonucunu doğuracağı hakkında 
bkz. Özenli s.143 dn.27. 

274  Özenli s.143. 

275  Özenli s.143-144. 
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amaçlayan sözleĢmenin tarafıdır. Yargıtay 6.HD’nin 28.03.1985 gün ve 

3010/4013 sayılı kararında da değinildiği gibi276, sözleĢmenin tarafı durumunda 

bulunan davalının sözleĢmede gösterilen bedelin muvazaalı olduğunu iddia 

etmesine olanak bulunmamaktadır277. Çünkü böyle bir iddiada bulunan davalı 

tapu sicilinde gösterilen satıĢ bedelinin muvazaalı olduğu yönündeki 

savunmasını yazılı bir belge ile doğrulamak zorunluluğundadır. Bu olasılığın 

gerçekleĢmesi ise hemen hemen imkânsızdır278. 

Kaldı ki davalının bu yoldaki savunması MK’nun 2 nci maddesi göz 

önünde bulundurulduğunda iyiniyet kuralları ile de bağdaĢtırılamaz. Nitekim 

Yargıtay 6.HD’nin 08.2.1983 gün ve 12390/12435 sayılı kararına göre de279, 

önalımlı payı daha yüksek bir bedelle satın aldığı halde tapu sicilinde bu payın 

bedelini daha düĢük gösteren davalı iyiniyetli olarak kabul edilemez280. 

 

                                            
276  Bu karar için bkz. Tunaboylu, Önalım Davaları s.270. 

277  Aksi görüĢ için bkz. Hatemi / Serozan / Arpacı s.612; ġıpka s.214-215; Sungurbey, 
EleĢtiriler s.315 vd. 

278  Özenli s.144. 

279  Bu karar için bkz. Özenli s.144. 

280  Davalının “tapuda gösterilen satıĢ bedelinin gerçekte daha fazla olduğunu” ileri 
süremeyeceği yolunda yapılan yorumların bir diğer gerekçesi de 5887 sayılı Harçlar 
Kanunu’nun 72 nci maddesinde yer alan “tapu idaresine bildirilecek satıĢ bedeli 
iĢlem tarihindeki sürüm değerinden aĢağı olamaz” kuralıdır; bu kuralın taĢınmaz 
satıĢlarında bedelde muvazaanın önüne geçmek için konulduğu kabul edilerek, “bu 
kural ile artık alıcının tapu sicilinde tescil edilmiĢ bedele dayanan önalım (Ģuf’a) 
hakkı sahibine karĢı bir iddiası olamayacağı” görüĢü savunulmuĢtur. Bkz. Esener, 
EĢya Hukuku s.68. 

 Yargıtay HGK’nun 05.05.1993 T. ve 6-761/192 sayılı kararına göre “… Devlet’in, 
vergi alacağını böyle bir kurala bağlamıĢ olmasının nedeni, kamu hizmeti ve kamu 
yararıdır; bu düzenlemeyle özel hukuk sorununun çözümlenmesi yasa koyma 
tekniğiyle bağdaĢmaz. Kaldı ki amaç açıktır. Bugün yürürlükte bulunan 492 sayılı 
Harçlar Kanunu’nun 4 sayılı tarifesinin 20 nci maddesinde getirilen kural, 
uygulamada idare tarafından yorumlanarak, tapuda yapılan iĢlemlerde devir ve alım 
bedeli değil, emlak vergisi için gösterilen (daha düĢük bedel) değer esas 
alınmaktadır.” (ABD, Y.1994, S.3, s.501). 

 Davalının muvazaa savunmasına itibar edilmesinin HUMK’nun taraflar arasındaki 
yazılı sözleĢmenin aksinin yazılı olmayan baĢka delillerle ispat olunamaycağı 
kuralının ihlâline yol açacağı ve yine bu durumun 07.10.1953 gün ve 7/8 sayılı 
ĠBK’na da aykırılık teĢkil edeceği hakkında bkz. T.Uyar, Türk Medenî Kanunu, 
C.III, Ankara 2003, s.2647. 
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L. Paylı TaĢınmazın PaydaĢlar Arasında Fiilen PaylaĢılmıĢ Olması 

Paylı bir taĢınmazda taĢınmazın paydaĢlar arasındaki bir anlaĢma ile fiilen 

paylaĢılmıĢ ve o Ģekilde kullanılıyor olması durumunda önalım hakkının 

kullanılması mümkün değildir281. Böyle bir halde, paydaĢlar aralarındaki 

anlaĢma ile paylaĢmaya konu paylı taĢınmazın belli bir kısmını fiilen 

kullanmaktadırlar. Bu kullanım Ģekli bir eylemli bölüĢmedir282. Bu tür taĢınmazlar 

için önalım davası açılmasına olanak bulunmadığından böyle bir taĢınmazın 

paylaĢılmıĢ olduğu yönünde bir savunma yapıldığı taktirde, bu iddianın gerçek 

olup olmadığı niteliği gereği ayrı bir dava konusu yapılmadan görülmekte olan 

önalım davası içinde araĢtırılacaktır. Gayet tabiîdir ki, bu savunmayı ileri 

sürebilecek kiĢi önalım davasının davalısıdır ve bu savunmanın ispatlanması 

durumunda görülmekte olan davanın reddine karar verilecektir283. 

M.  Dava Konusu Payın Aynî veya KiĢisel Haklarla KısıtlandırılmıĢ 

Olması 

Dava konusu payın aynî veya kiĢisel haklarla kısıtlandırılmasında, bu 

hakların önalım hakkının doğumundan önce veya sonra tesisi hallerini 

birbirinden ayırt etmek gerekir. 

I.  Dava Konusu Payın Önalım Hakkının Doğumundan Önce Aynî 

veya KiĢisel Bir Hakla KısıtlandırılmıĢ Olması 

Yasal önalım hakkı, paylı taĢınmazdaki payın satıĢıyla doğar284. Önalımlı 

pay üzerinde satıĢtan önce bir Ģahıs lehine ipotek285 tesis edilmiĢ veya o pay 

                                            
281  Bkz. yuk.s.94-95. Aksi görüĢ için bkz. yuk.s.95-96 dn.397. 

282  Yıldız s.55. 

283  Özenli s.144. 

284  Bkz. yuk.s.44-45. 

285  TaĢınmaz rehninin bir türü olan ipotek ile, bir alacaklının herhangi bir kiĢisel talebi, 
borçlunun kiĢisel sorumluluğuna bir etkide bulunmadan, bir taĢınmazın değeri veya 
değer parçası ile teminat altına alınmaktadır. Ġpoteğin ekonomik görevi kiĢisel 
borcun teminat altına alınmasıdır (bkz. Oğuzman / Seliçi / Özdemir s.742). Bu 
nedenle ipotek kurulurken, malikin muvafakatı aranır, diğer yönden ise ipotek 
borçlusunun, üzerine ipotek konulan taĢınmazın maliki olması da koĢul değildir. 
Ġpotek kiĢisel bir borcun, gerek borçlunun ve gerekse borçlu dıĢında bir kiĢinin 
taĢınmazı ile tapu sicil müdürlüğü önünde resmî bir senetle garantiye alınmasıdır. 
Borç, borçlunun kiĢiliğine değil, taĢınmazın aynına bağlıdır ve bunun sonucu, kural 
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üçüncü Ģahsın alacağı nedeniyle haczedilmiĢse286 bu haklara halel gelmeden 

önalım hakkı kullanılabilir. Dava konusu payın önalım hakkının doğumundan 

önce ipotekle kısıtlandırılmıĢ olması halinde, önalım hakkı sahibi ya payı ipotekli 

olarak iktisap eder veya ipotek bedelini ödeyerek ipoteği kaldırır ve önalımlı payı 

öylece mal edinir. Her iki durumda da satıĢ bedeli ipotek tutarından mahsup 

edilir. Yani satıĢ bedeli ipotek tutarından fazla ise ipotek miktarı indirilir. Geri 

kalan kısmın depo edilmesi ve hükümle davalıya ödenmesi yoluna gidilir. Eğer 

ipotek alacağı satıĢ bedelinden fazla ise depo edilecek ve davalıya ödenecek 

bir Ģey yok demektir. Ġpotek vadesi uzunsa davacı da bu vadeden yararlanıp 

vade sonunda ödemek hakkını haiz olacağından önalım payı ipotekli olarak 

iktisapta yararı olacaktır. SatıĢtan önce sırf önalım hakkının kullanımını önlemek 

veya zorlaĢtırmak için pay üzerine ipotek tesis edilmesi ve ondan sonra da 

payın satıĢının yapılması mümkündür287. Önalım davasının davacısı bu iddia ile 

                                                                                                                                
olarak taĢınmazın el değiĢtirmiĢ olması ipoteğin ortadan kalkmasına neden olmaz. 
Bu nedenle bir para alacağı rehinle edilmiĢ ise alacaklı ilk önce rehnin paraya 
çevrilmesi yoluyla takipte bulunmaya ve bu takibi neticelendirmeye mecburdur. Bu 
takip neticesinde rehnin konusu Ģey satılır ve elde edilen para borcu ödemeye 
yetmezse, alacaklı kalan alacağı için iflâs veya haciz yollarından birine baĢvurur 
(bkz. B.Kuru / R.Arslan / E.Yılmaz, Ġcra ve Ġflâs Hukuku, B.21, Ankara 2007, 
s.420). Buraya kadar yapılan açıklmalardan da anlaĢılacağı üzere ipotekle garanti 
altına alınmıĢ borç, taĢınmazın maliki değiĢse bile varlığını devam ettirir ve ipotek 
alacaklısı eğer gerekirse taĢınmazın yeni malikini de takip edebilir. Bkz. Özenli 
s.148-149. 

286  Haciz, kesinleĢmiĢ bir icra takibinin konusu olan muayyen bir para alacağının 
ödenmesini temin için, bu yolda talepte bulunan alacaklı lehine, söz konusu alacağı 
karĢılayacak miktar ve değerdeki borçluya ait mal ve haklara icra dairesi tarafından 
hukuken el konulmasıdır (bkz. Kuru / Arslan / Yılmaz, Ġcra s.231; B.Kuru, Ġcra ve 
Ġflâs Hukuku, C.I, B.3, Ġstanbul 1988, s.616; B.Kuru, Ġcra ve Ġflâs Hukuku El 
Kitabı, B.2, Ġstanbul 2006, s.356-357). Bu nedenle bir mal üzerine haciz konulması 
sırasında borçlu olan kiĢinin muvafakatı aranmaz. Ayrıca iĢlemin niteliği gereği de 
haciz konulacak malın mutlaka borçluya ait olması gerekir. Diğer taraftan haciz 
kiĢisel bir borç olduğu için borçlunun kiĢiliğine bağlıdır. Yani hacze konu borç 
nedeniyle takip edilecek kiĢi sadece ve sadece borçlu, takip edilecek mal ise 
borçluya ait olan mallardır. Bu nedenle borçlunun veya üzerine haciz konulmuĢ olan 
malın yok olması halinde (miras nedeniyle küllî haleflere iliĢkin istisna dıĢında) borç 
sona erer. Bkz. Özenli s.148. 

287  Özenli’ye göre yukarıda yazılı çözümlenmesi gereken sorunlarla karĢılaĢmamak 
için, önalım hakkının kullanılması ile birlikte, hakka konu payın üçüncü kiĢilere 
devrinin ve üçüncü kiĢiler yararına aynî ve kiĢisel haklarla kısıtlanmasının 
önlenmesi amacı ile ihtiyati tedbir kararı alınması gerekmektedir. Bkz. Özenli s.147. 
Ayrıca bkz. Yıldız s.79. 
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ispat yükü kendisine ait olmak üzere ipoteğin terkinini isteyebilir. Hacizde de 

haciz önalım bedeline dönüĢüp onun üzerinde devam eder288. 

II.  Dava Konusu Payın Önalım Hakkının Kullanılmasından Sonra 

Aynî veya KiĢisel Bir Hakla KısıtlandırılmıĢ Olması 

Önalım hakkı satıĢla doğar. Ancak satıĢtan sonra da önalımlı pay 

haczedilmiĢ, üzerinde ipotek, irtifak hakkı ve diğer bir taĢınmaz yükü 

(gayrimenkul mükellefiyeti) kurulmuĢ olabilir. Önalım hakkı sahibi, açtığı önalım 

davasında bunların kötüniyetle konulduğunu, muvazaalı olduğunu iddia ile 

kaldırılması talebinde bulunabilir289. Önalım hakkı sahibi terkin davasını hak 

sahibi aleyhine müstakilen de açabilir. Bu taktirde önalım davasının terkin 

davasının sonucunu beklemesi gerekir290. Davacı taraf kötüniyeti ispat ederse 

önalımlı payı arınmıĢ olarak iktisap eder. Aksi halde bunlar önalım hakkının 

doğumundan önce tesis edilmiĢ gibi kabul edilerek o kısımda açıklanan 

ilkelere291 uygun iĢlem yapılır. SatıĢtan sonra önalımlı payın satıĢ bedelinin çok 

üstünde ipotekle yükümlü kılınması kötüniyete delil sayılır292. Bu hakların önalım 

hakkının kabulüne iliĢkin ilâmın kesinleĢmesinden sonra da tesisi mümkündür. 

O taktirde de aynı esaslar uygulanır. Burada aranan husus hak sahibinin iyi 

veya kötüniyetli oluĢudur. Kötüniyetli kiĢinin MK’nun 1023 üncü (EMK’un 931 

inci) maddesinden yararlanması mümkün değildir293. 

                                            
288  C. Erdoğan s.816. 

 “Bu safhada Ģuf’alı pay üzerinde iĢtira, akti Ģuf’a ve vefa haklarından biri tesis 
edilmiĢse bunlar kanunî Ģuf’adan önce hüküm ifade edecektir. Yine bu evrede 
önalımlı payın iliĢkin olduğu taĢınmazda irtifak hakkı ve diğer bir taĢınmaz yükü 
(gayrimenkul mükellefiyeti) tesis edilmiĢse önalım hakkı sahibi bu takyitlerle önalımlı 
payı iktisap edecektir.” (C. Erdoğan s.816). 

289  Erdoğan’a göre hak sahibinin bu davaya dahil edilmesi gerektiği düĢünülebilirse de 
buna imkân yoktur. Zira davaya dahil edilmekle hak sahibi davalı sıfatını 
alamayacağından aleyhine olan ipoteğin fekkine iliĢkin kararı temyiz hakkı 
olmayacaktır. Bkz. C.Erdoğan s.817. 

290  En doğru yolun bu olduğu hakkında bkz. C.Erdoğan s.817. 

291  Bkz. yuk.s.224-226. 

292  Feyzioğlu, ġuf’a Hakkı s.130 dn.168. Ayrıca bkz. 6.HD 03.05.1983 T. E:4806  

 K:4843 (C. Erdoğan s.821). 

293  C.Erdoğan s.817. 
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§ 12. ÖNALIM DAVASININ SONUÇLANMASI 

Görülmekte olan ve takipsiz bırakılmayan bir dava (feragat, kabul ve 

sulh’un dıĢında) tarafların iddia ve savunmalarını delilleri ile birlikte mahkemeye 

bildirmelerinden sonra, Türk Milleti adına yargılama yapan mahkemelerin 

verecekleri bir kararla son bulur. Bu kural önalım davaları için de geçerlidir. 

A. Verilecek Karar 

Önalım davası iki Ģekilde sonuçlanır. 1) Davanın reddi; 2) Davanın kabulü. 

I. Davanın Reddi 

Yapılan yargılama sonunda, davacı herhangi bir nedenle iddiasını ispat 

edemez ise, davanın reddine karar verilir. Bu karar kesinleĢtiğinde taraflar için 

kesin hüküm meydana getirir. 

II. Davanın Kabulü 

Davacı iddiasını doğruladığı zaman davanın kabulüne karar verilir. 

Davanın kabulüne karar veren mahkeme, kararında ayrıca davalıyı yargılama 

giderleri ile vekalet ücreti ödemeye de mahkûm eder. 

1. Mülkiyetin Davanın Kabulüne ĠliĢkin Karar ile Ġntikâl Edip  

Etmeyeceği 

Medenî Kanun’da taĢınmaz mülkiyetinin miras, iĢgal, kamulaĢtırma, cebrî 

icra ve mahkeme ilamı yollarıyla tescile gerek olmaksızın kazanılabileceği294 ve 

bu durumlarda taĢınmaz mülkiyetini edinen kiĢinin tescil iĢlemini (bildirici 

nitelikte) doğrudan doğruya yaptırabileceği295 hükme bağlanmıĢtır. Öte yandan 

kanun koyucu bazı durumlarda tescilin yapılması yönünden güçlüklerle 

karĢılaĢan hak sahibine, bu konuda dava açarak hakkını elde edebilme imkânı 

da sağlamıĢtır296. 

                                            
294  MK m.705 (EMK m.633). 

295  MK m.716 f.2 (EMK m.642 f.2). 

296  MK m.716 f.1 (EMK m.642 f.1). 
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Bu hükümlerden hareketle297 bugün doktrin298 ve uygulamada299 önalım 

hakkının kullanılması ile meydana gelen iliĢkide alıcı mülkiyeti nakil borcunu 

yerine getirmediğinde, önalım hakkı sahibinin ona karĢı MK m.716 (EMK m.642) 

uyarınca açacağı dava ile mülkiyetin kendisine aidiyetine karar verilmesini 

isteyebileceği, hâkimin MK m.716 (EMK m.642) uyarınca taĢınmazın tesciline 

karar verince, bu kararın kesinleĢmesi ile önalım konusu payın (ya da 

taĢınmazın) mülkiyetinin önalım hakkı sahibine intikâl edecği ve önalım hakkı 

sahibinin bu karara dayanarak adına açıklayıcı tescilin yapılmasını talep 

edebileceği kabul edilmektedir300. 

Ancak belirtmek gerekir ki konuya olması gereken hukuk açısından 

bakıldığında edimini sözleĢmeye uygun yerine getiren tarafın karĢı taraftan 

edimini ifa etmesini istemesi, sözleĢmeden kaynaklanan bir hakkın 

kullanılmasından baĢka bir Ģey değildir. Bu nedenle bizim görüĢümüze göre bir 

hakkın ifasını sağlamak amacıyla açılan ve önalım hakkının kullanılması sonucu 

meydana gelen satım sözleĢmesinden kaynaklanan önalım davasının, niteliği 

itibariyle davalının bir iĢ yapmaya, bir Ģey vermeye veya bir iĢi yapmamaya 

mahkûm edilmesi istemini içeren eda davası niteliğinde olduğu açıktır301. 

                                            
297  Bkz. yuk.s.227 dn.294-295-296. 

298  Bkz. yuk.s.138 dn.597. 

299  Bkz. yuk.s.138 dn.598. 

300  Doktrinde bazı yazarların (bkz. T.Uyar, Uygulamalı Ġcra ve Ġflâs Hukuku, C.II, B.2, 
Ġzmir 1993 s.1111; Kuru, El Kitabı s.802) taĢınmazın tesciline iliĢkin ilâmın zorunlu 
olarak taĢınmazın teslimini de içerdiği görüĢünü savundukları görülmektedir. Buna 
karĢın Yargıtay’ın konu ile ilgili vermiĢ olduğu kararlarında önalım ilamına 
dayanılarak davalıların müdahalesinin men’i ile taĢınmazın tesliminin 
istenemeyeceği yönünde içtihatta bulunduğu görülmektedir. Bkz. 12.HD 30.06.1981 
T. E:4711 K:6241 (T.Uyar, Ġcra ve Ġflâs Kanunu ġerhi, C.I, B.2, Ankara 2004 
s.1410) – 12.HD 02.04.1985 T. E:1984/12509 K:2994 (T.Uyar, Ġcra Hukukunda 
Ġlâmlı Takipler, B.2, Manisa 1990, s.384). 

  Kanımca önalım davası sonunda taĢınmazın tesciline iliĢkin verilen ilâm taĢınmazın 
teslimini de içermemektedir. Çünkü önalım davası sonunda mahkemenin vereceği 
karar bizim görüĢümüze göre (bkz. yuk.s.136-137) yenilik doğurucu nitelikte 
değildir. Kaldı ki verilen ilâmın yenilik doğurucu nitelikte olduğunun kabul edilmesi 
durumunda bile inĢaî hüküm içinde bir eda hükmünün de yer alabileceğini kabul 
etmek inĢaî davanın hukukî niteliğine aykırı olduğundan bu halde dahi farklı bir 
sonuca ulaĢmak mümkün gözükmemektedir. 

301  Bkz. yuk.s.133-134 ve s.135-137. 
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Eda ve tespit davaları sonunda verilen hükümlerin ise karakterleri icabı 

tescilden önce mülkiyet hakkını davacıya kazandırmaları mümkün değildir302. 

Bir hakkın ifasını sağlamak amacıyla açılan ve önalım hakkının 

kullanılması sonucu meydana gelen satım sözleĢmesinden kaynaklanan önalım 

davasında mahkemenin vereceği karar, olması gereken hukuk açısından yenilik 

doğurucu nitelikte olmadığından mülkiyet de hükmün kesinleĢmesi ile birlikte 

önalım hakkı sahibine geçmez. Bu nedenle hükmün kesinleĢmesinden sonra 

yapılacak tescil bizce açıklayıcı değil kurucu niteliktedir ve önalım hakkı 

sahibinin kendisi tarafından talep edilebilecektir. Önalım hakkı sahibi yazılı tescil 

talebi ile mahkeme ilâmını tapu memuruna tevdii ederek adına tescil 

yapılmasını sağlayabilecektir303. 

2. Kararın ZamanaĢımına Uğrayıp Uğramayacağı 

Yargıtay 11.02.1959 gün ve 12/10 sayılı ĠBK’da304 “..., Ģuf’a davasında 

davacının haklı olduğunu bildiren ilâm, Medenî  Kanun’un 642 nci maddesi 

gereğince verilmiĢ bir hükmü ihtiva etmektedir. Bir gayrimenkul temliki borcunu 

doğuran akte dayanılarak ve MK’nun 642 nci maddesi hükmünce açılan bir 

dava sonunda ilâm ile mülkiyet, davalıdan davacıya geçer; zira; Medenî 

Kanun’un 633 üncü maddesi hükmünce, hak sahibi, mülkiyetin kendisine 

aidiyetine karar verilmesini istemiĢ olduğu cihetle, hâkim de mülkiyetin davada 

haklı çıkan davacıya ait olduğuna karar verir. 

Bu izahlardan anlaĢılıyor ki, Medenî Kanun’un 642 nci maddesi uyarınca 

hâkimin verdiği hüküm, hukukî mahiyetçe yenilik doğuran (inĢaî veya ihdasi) bir 

hükümdür ve böyle bir hükme dayanan davacı, her zaman tapu kaydının kendi 

                                            
302  Önen, ĠnĢaî Dava s.87. 

 “ġu halde taĢınmaz mülkiyetinin tescilsiz olarak kazanılmasında mülkiyet hakkını 
kazandırıcı hükümler ancak inĢaî dava sonunda verilen inĢaî hükümlerdir.” (Önen, 
ĠnĢaî Dava s.87). 

303  Bkz. yuk.s.138 dn.597 ve dn.598. 

304  Bkz. Tunaboylu, Önalım Davaları s.759-760. 
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adına düzeltilmesini sağlamak üzere icra memuruna305 veya Medenî Kanun’un 

642 nci maddesinin ikinci fıkrası hükmünce, doğrudan doğruya tapu memuruna 

baĢvurulabilir. Çünkü aynî haklarda Medenî Kanun’un hükümleri bakımından 

ıskatı müruruzaman câri olmayıp, ancak iktisabi müruruzaman ile bir kimsenin 

aynî hakkının sona ermesi mümkün bulunduğundan, Borçlar Kanunu’ndaki ve 

Ġcra-Ġflâs Kanunu’nun 39 uncu maddesindeki ıskatı müruruzaman müddetlerinin 

geçmiĢ olması, ilâm ile mülkiyet iktisap etmiĢ olan kimsenin mülkiyet hakkına 

herhangi bir Ģekilde müessir olmaz...” demek sureti ile Medenî Kanun’un 716 

ncı (EMK’nun 642 nci) maddesi hükmünce alınmıĢ ilamların ve bu arada Ģuf’a 

ilâmlarının yerine getirilmesinin her zaman istenebileceğine ve bu ilâmlar 

hakkında hak düĢürücü zamanaĢımı hükümlerinin uygulanamayacağına karar 

vermiĢtir. 

Önalım hakkının kullanılmasıyla birlikte alıcı ile önalım hakkı sahibi 

arasında kendiliğinden meydana gelen satım sözleĢmesinden kaynaklanan 

önalım davası daha önce de ifade ettiğimiz üzere yenilik doğuran hüküm olmayı 

gerektiren bir dava olmadığı gibi306 taĢınmazın aynına iliĢkin bir dava da 

değildir307. Davanın sonunda mahkemenin vereceği karar yeni bir hukukî durum 

yaratmamakta, taĢınmazın ferağını tapu memuru önünde vermeyen tarafın 

(alıcının) ferağ iradesi yerine geçmektedir308. Bu nedenle önalım davası 

sonunda taraflara verilen ilâm hakkında bizce zamanaĢımı hükümlerinin 

uygulanması diğer bir ifade ile söz konusu ilamın on senede zamanaĢımına 

uğrayacağının kabul edilmesi gerekmektedir. 

                                            
305  Her ne kadar 11.02.1959 gün ve 12/10 sayılı ĠBK’da tapu kaydının düzeltilmesini 

sağlamak üzere icra memuruna baĢvurulmasından bahsedilmiĢse de yenilik 
doğuran hükümlerin icra marifetiyle icra edilmeleri söz konusu değildir; ancak bu 
hükümler gerektiğinde nüfus veya tapu idaresi gibi ilgili merciilere mahkemece 
bildirilebilir. Buna karĢın yenilik doğuran hükümler içinde, nafaka, yargılama 
giderlerine mahkûmiyet gibi edimle ilgili hüküm fıkraları bulunduğu takdirde, sırf bu 
kısımlar bakımından icraya müracaat olunabilir. Ayrıca bkz. yuk.s.125-126 ve yine 
bkz. aĢa.s.231 dn.310. 

306  Bkz. yuk.s.133-134. 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu’nun yürürlüğe girmesinden 
sonra önalım hakkının kullanılmasının kurucu yenilik doğuran bir dava niteliğini 
aldığı hakkında bkz. yuk.s.137 dn.596. Bu düzenlemenin eleĢtirisi için bkz. 
yuk.s.128-133. 

307  Bkz. yuk.s.135. 
308  Bkz. yuk.s.136. 
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3. Hükmün KesinleĢmeden Ġcraya Konulup Konulamayacağı 

ĠnĢaî hükümlerin, ilamların icrası yolu ile icra edilebilmelerine gerek yoktur. 

Zira, inĢaî etki ya da hukukî durumdaki değiĢiklik, hükmün verilmesi ve Ģekli 

anlamda kesinleĢmesi ile kendiliğinden (ipso iure) meydana gelir309.  

Buna karĢın Yargıtay önalım ilamının taĢınmazın aynı ile ilgili olması 

nedeni ile kesinleĢmeden icraya310 konulamayacağı görüĢündedir311.  

Önalım hakkının kullanılmasıyla birlikte alıcı ile önalım hakkı sahibi 

arasında kendiliğinden meydana gelen satım sözleĢmesinden kaynaklanan 

önalım davası olması gereken hukuk açısından312 yenilik doğrucu hüküm 

                                            
309 Tanrıver s.65 ve orada dn.99'da belirtilen yazarlar. 

310  Kanımca 11.02.1959 T. ve 12/10 sayılı ĠBK’nda (bkz. Tunaboylu, Önalım Davaları 

s.759-760) önalım davası sonunda verilen hükmün inĢaî nitelikte olduğunu kabul 

eden Yargıtay’ın, bu kabulünden sonra inĢaî hükmün icraya konulması Ģeklinde bir 

terminoloji kullanmaktan kaçınması gerekir. Çünkü bir hükmün aynı anda hem inĢaî 

hem de icra edilebilir nitelikte olması mümkün değildir. Bkz. yuk.s.125. 

  Önalım bedelinin ödenmesi için icra takibi yapılamayacağı hakkında bkz. 12.HD 

30.03.1981 T. E:794 K:3122 (T.Uyar, Ġcra Hukukunda ġikayet, B.2, Manisa 1991, 

s.469). 

311  Bkz. 12.HD 15.11.1982 T. E:7631 K:8311 (Uyar, Ġlâmlı Takip s.57).  

  Yine Yargıtay’a göre önalım davası taĢınmazın aynına iliĢkin bir dava olduğundan, 

önalım ilâmına dayanılarak, ilâmda yazılı yargılama giderlerinin ve vekalet ücretinin 

tahsili için takip yapılabilmesi için ilâmın kesinleĢmesinin beklenilmesi 

gerekmektedir. Bkz. 12.HD 30.03.1981 T. E:794 K:3122 (T.Uyar, Ġcra ve Ġflâs 

Kanunu ġerhi, C.II, B.2, Ankara 2004, s.3020-3021) – 12.HD 20.09.2007 T. 

E:12773 K:16578 (Karar yayınlanmamıĢtır). 

  Ancak önalım davası olması gereken hukuk açısından taĢınmazın aynı ile ilgili bir 

dava olmadığından (bkz. yuk. s.133-134) ve bu dava 4721 sayılı Türk Medenî 

Kanunu ile birlikte kurucu yenilik doğuran bir dava niteliğini kazandığından (bkz. 

yuk.s.137 dn.596), inĢaî davada verilen inĢaî hükmün yargılama giderlerine iliĢkin 

olan bölümünün ise icrası her zaman mümkün bulunduğundan (bkz. Önen, ĠnĢaî 

Dava s.198-199) Yargıtay 12.HD’nin yukarıda yer alan görüĢüne katılmamız 

mümkün değildir. Bu nedenle bize göre önalım ilâmına dayanılarak, ilâmda yazılı 

yargılama giderlerinin tahsili için takip yapılması halinde, ilâmın kesinleĢmesinin 

beklenilmesine gerek bulunmamaktadır. 

312  Bkz. yuk.s.133-134 ve s.135-137. 
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almayı gerektiren bir dava olmadığı gibi taĢınmazın aynı ile ilgili bir dava da 

değildir. Bu nedenle önalım davası sonunda verilen hükmün bizce 

kesinleĢmeden yerine getirilebilmesi gerekir313. Ancak hükmün kesinleĢmeden 

yerine getirilmesinin doğurabileceği birtakım adil olmayan sonuçların önüne 

geçmek için davanın baĢında tapu kütüğüne ihtiyatî tedbir usulü içinde MK 

m.1010 f.1 b.1 (EMK m.920 f.1 b.1)’deki Ģerhin314 verdirilmesi315, yani bu Ģerhin 

verilmesi için hâkimden talepte bulunulması, dava sonuçlanmadan önce de; 

hüküm ihtiyatî tedbir koydurmuĢ olan tarafın (davacının) lehine ise, davacının 

talebi üzerine, mahkemece hükmün icrasını sağlamak için ihtiyati tedbirin, 

hükmün kesinleĢmesine kadar devam etmesine karar verilmesi gerekir. 

4. Kararda Dikkat Edilmesi Gerekli Konular 

Önalım davasının kabulüne karar verilmesi halinde hükmün kurulması 

aĢamasında aĢağıdaki hususlar göz önünde bulundurulmalıdır316. 

a. Davacılar Yönünden 

Davaya konu payın taĢınmazdaki pay oranları dikkate alınmaksızın bütün 

davacılar adına ve eĢit paylarla tesciline karar verilmelidir317. 

                                            
313  Kanımca, yine aynı nedenle önalım davalarında hüküm özetinin ĠĠK’nun 28 inci 

maddesi gereğince mahkeme tarafından davacının talebine hâcet kalmaksızın 
hüküm tefhimi ile birlikte tapu sicil dairelerine bildirilmesine de gerek 
bulunmamaktadır. 

  ĠĠK m.28’in uygulaması hakkında geniĢ açıklama için bkz. N.Kaçak, Açıklamalı-
Ġçtihatlı Ġcra ve Ġflâs Kanunu ġerhi, B.2, Ankara 2004, s.237-239. 

314  “TaĢınmaz mülkiyetinin devri konulu bir ifa için, Ģahsî hakka dayanarak bir ifa davası 
açılmıĢ veya açılacak ise, bu ifa alacağının da, - tahdidîlik (numerus clausus) ilkesi 
dolayısı ile – tapu kütüğüne Ģerh verilme imkânı yok ise, üçüncü kiĢilere karĢı bu 
Ģahsî hak ileri sürülemeyeceği için, talep sahibinin hakkını taĢınmazı devralan 
üçüncü kiĢilere karĢı koruma amacı ile, bu Ģerh kabul edilmiĢtir. Ġhtiyatî tedbir usulü 
içinde, bu Ģerhin verilmesi hâkimden talep edilebilir.” (Hatemi / Serozan / Arpacı 
s.429). 

315  Önalım ilâmının kesinleĢmeden icraya konulamayacağı görüĢünün kabul edilmesi 
durumunda dahi önalım konusu üzerine davanın baĢında ihtiyati tedbir konulmadığı 
taktirde doğabilecek birtakım adil olmayan sonuçların (önalım konusunun bir 
baĢkasına devrinin önlenememesi gibi) önüne geçilmesinin mümkün olmadığı 
hakkında bkz. Yıldız s.79. 

316  Uygulamada sözleĢmesel önalım hakkından doğan uyuĢmazlıklarla ilgili davalara 
rastlanılmadığı hakkında bkz. Tunaboylu, Önalım Davaları s.19. 

317  Bkz. 11.06.1947 gün ve 18/5 sayılı ĠBK (H.Erdoğan s.847-850)  –  6.HD  25.01.1983 
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Önalım davası açıldıktan sonra önalım hakkını kullanan paydaĢların bir 

kısmı açtıkları davadan feragat ederlerse önalımlı pay davayı takip eden 

davacılar adına eĢit olarak tescil edilmelidir318. 

Davadan kısmî feragatte olduğu gibi, davacıların bir kısmının davasının 

reddolunması halinde de önalımlı payın davayı kazananlar adına ve eĢit 

oranlarla tesciline karar verilmesi gerekmektedir319. 

Bir paydaĢın açtığı davaya diğer paydaĢlar aslî müdahil olarak 

katılmıĢlarsa ve bu istek hak düĢürücü süre içinde vâki olmuĢsa onlar da davacı 

sıfatını kazanmıĢ olacaklarından eĢit oranda yararlanma ilkesi bu halde de 

geçerlidir320. 

Önalım davasının davacıları, elbirliği halinde malik ve dava miras Ģirketi 

adına yürütülüyorsa, bu halde davaya bakan mahkeme tarafından dava konusu 

payın miras Ģirketi adına tesciline karar verilmelidir321. 

b. Depo Parası Yönünden 

Doktrin ve uygulamada önalım davalarında verilen hükmün inĢaî nitelikte 

olduğu kabul edildiğinden322 bu davalarda dava miktarının davacıdan alınıp 

davalıya verilmesi Ģeklinde değil, depo edilen paranın davalıya ödenmesi 

Ģeklinde hüküm kurulmaktadır323. Ayrıca önalım davalarında davalıya depo 

                                                                                                                                
  T. E:23 K.113 (C.Erdoğan s.791). Ayrıca bkz. yuk.s.97 dn.402. 
318  6.HD 25.06.1971 T. E:2635 K:3171 (C.Erdoğan s.788-789). Ayrıca bkz. yuk.s.97 

dn.404. 
319  Bkz. 11.06.1947 gün ve 18/5 sayılı ĠBK (H.Erdoğan s.789-790). Ayrıca bkz. yuk.s.97 

dn.408. 

320  6.HD 18.10.1977 T. E:6643 K:6694 (C.Erdoğan s.789-790). Ayrıca bkz. yuk.s.97 
dn.405. 

321  6.HD 16.10.1986 T. E:9528 K:11450 (C.Erdoğan s.775-776). 

322  Bkz. yuk.s.138 dn.597 ve s.138 dn.598. 

323  Uygulamadan örnekler için bkz. Yıldız s.129-131. 

  Ancak olması gereken hukuka göre önalım davasının hukukî sebebi bizce MK’nun 
716 ncı (EMK’nun 642 nci) maddesine değil BK’nun 106 ncı maddesine 
dayandığından (bkz. yuk.s.139), ifa davasında inĢaî hüküm verilmesi mümkün 
olmadığından (fakat bkz. yuk.s.136 dn.592) ve önalım hakkının hukukî niteliğine 
aykırı olduğu için bu hakkın münhasıran dava yolu ile kullanılması yönteminden 
vazgeçilmesi gerektiğinden (bkz. yuk.s.136) önalım hakkının kullanılmasıyla doğan 
satım iliĢkisinde karĢı edimin (satıĢ parasının) ödenmesi sorunu da bu ilkeler hayata  
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edilen paradan ödenecek miktar (yani dava konusu payın satıĢ bedeli ile tapu 

harç ve giderleri) hükümde açık olarak belirtilmekte, bu miktarın koĢulsuz olarak 

davalıya ödenmesine karar verilmektedir324. 

c. TaĢınmaz Yönünden 

Davaya konu olan payın; tapu tarih ve numarası ile pay miktarı, kararda 

açıkça belirtilerek sadece o payla ilgili iptal ve tescil kararı verilmelidir325. 

Birden fazla davacı varsa ve bu davacılar adına tescil kararı veriliyorsa, 

her davacı yararına tescil edilecek pay oranı kararda açıkça belirtilmelidir326. 

Dava konusu payın davalı adına yapılan tescilinin iptaline ve davacı (veya 

davacılar adına) adına tesciline karar verilirken, ayrıca dava konusu pay ile 

davacının eski payı birleĢtirilerek tescil kararı verilmemelidir327. 

Dava konusu pay üzerinde bulunan aynî ve kiĢisel kısıtlamalar Ģartlar 

elverdiği ölçüde kaldırılıp dava konusu payın kararda taĢınmaz yönünden, 

kısıtlamasız olarak tesciline hükmedilmelidir328. 

B. Yargılama Giderleri329 

Önalım davalarında hükmedilmesi gerekli olan yargılama giderlerinin 

davanın kabul veya redle sonuçlanmasına göre iki ayrı alt baĢlık altında 

incelenmesi gerekir. 

                                                                                                                                
  geçirildiğinde (dava açılmadan önce BK’nun 106 ncı maddesi hükümlerine 

baĢvurulmak sureti ile sorun çözümlenmemiĢ olsa bile dava açıldıktan sonra) BK 
m.81 ve m.182 f.2’deki hükümlerle çözümlenebilir (ayrıca bkz. yuk.s.207). Böylelikle 
önalım hakkı sahibinin önalım davasını kazanmak için önalım bedelini mahkeme 
veznesine ya da bankaya depo etmesine gerek kalmaz ve yine bu yolla önalım 
bedelinin hükümde yer almasının hükmün analizinde yol açtığı önalım ilâmının 
bedele iliĢkin kısmının gerçek bir eda hükmü niteliği taĢıyıp taĢımadığı (bkz. 
yuk.s.136-137) hususundaki zihin bulanıklığının da (bedele iliĢkin kısım hükümde 
yer almayacağı için) önüne geçilmiĢ olur. 

324  Özenli s.168. 

325  Özenli s.168. 

326  6.HD 08.02.1983 T. E:276 K:744 (Özenli s.168). 

327  Özenli s.168. 

328  Özenli s.168. 

329  Bu konuda bkz. M.Aydın, Avukatlık Ücreti, B.4, Ankara 2007, s.361; H.Aldemir, 
Hukuk   Davalarında   Yargılama   Giderleri,   Ankara  2000,  s.347  ve  s.534-535  
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I. Davanın Reddi Halinde 

Önalım davasının reddi durumunda davacının yaptığı giderler kendi 

üzerinde bırakılır. Davalının yapmak zorunda kaldığı giderler ise davacı taraftan 

alınır. Davanın reddi nedeni ile davacı aleyhine hükmedilecek vekalet ücreti, 

hüküm tarihindeki avukatlık asgari ücret tarifesine göre belirlenir330. 25.11.1958 

gün ve 3/7 sayılı Yargıtay ĠBK’na göre önalım davalarında vekalet ücretine nispî 

olarak hükmedilir331. Davanın reddi halinde karar ve ilâm harcı maktu alınır.332 

II. Davanın Kabulü Halinde 

Davanın esastan kabulü hallerinde, yargılama giderleri davalı tarafa 

yüklenmelidir. Davacı taraf lehine, davalı tarafa yüklenecek yargılama gideri 

niteliğindeki vekalet ücreti dava değeri (depo ettirilen satıĢ parası ve tapu 

giderleri toplamı) üzerinden nispî olarak tarifenin üçüncü kısmına göre hesap 

edilmelidir. UyuĢmazlık depo edilecek miktarın tamamında değil de sadece bir 

bölümü üzerinde ise vekalet ücretinin hesabında yalnız üzerinde uyuĢmazlık 

olan bu kısım dikkate alınmalıdır333. 

                                            
  Z.Yılmaz, Hukuk Davalarında Yargılama Harç ve Giderleri ile Vekâlet Ücreti, 

B.2, Ankara 2006, s.555. 

330  “Ancak yürürlükteki avukatlık ücret tarifesinin davanın ret nedenine ve aĢamasına 
göre koyduğu diğer sınırlamalara da – feragat, kabul, sulh gibi... bkz. Av.As.Üc.Tar. 
m.6 – uymak gerekir.” (Yıldız s.108). 

331  Önalım davalarında taraflar yararına verilecek vekalet ücretinin nasıl ve neye göre 
hesaplanması gerektiği uygulamada farklılıklara neden olmuĢ ve bu uygulama 
farklılıkları Yargıtay tarafından 21.05.1958 gün ve 7/3 sayılı içtihadı birleĢtirme 
kararı ile giderilmiĢtir. Bu içtihadı birleĢtirme kararına göre, önalım davalarında 
vekalet ücretine nispî olarak ve dava tarihindeki avukatlık asgari ücret tarifesine 
göre hükmedilmelidir. Ancak yeni avukatlık ücret tarifeleri hüküm tarihinde 
yürürlükte olan avukatlık ücret tarifesinin esas alınmasını gerektirdiğinden bahsi 
geçen içtihadı birleĢtirme kararının bu kısmının uygulanma olanağının kalmadığı da 
unutulmamalıdır. Bkz. Yıldız s.108 dn.67. 25.11.1958 gün ve 3/7 sayılı ĠBK için bkz. 
H.Erdoğan s.868-871. 

  Davanın reddine karar verildiğinde; davalı lehine hükmedilecek ücret, taĢınmazın 
tapu kaydındaki değere göre değil, davacının dava dilekçesinde belirttiği değere 
göre hesaplanır. Bkz. Aydın s.361. 

332  Aldemir s.207. 

333  Yıldız s.109. 
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Sulh durumunda tarafların anlaĢmalarına uyulmalı, bu konuda tarafların 

anlaĢmaları yoksa, davalının davayı kabul etmesindeki gibi hüküm 

kurulmalıdır334. 

Davanın davalı tarafça kabulü söz konusu ise, kabulün gerçekleĢtiği dava 

aĢamasına bakılmalı (HUMK m.94 f.2), eğer dava, davalı tarafça ilk oturumda 

kabul edilmiĢ ve davalı taraf hâl ve vaziyeti ile dava açılmasına neden 

olmamıĢsa, yargılama giderleri davacı tarafa yüklenmelidir335. Davanın davalı 

tarafça diğer aĢamalarda kabulü halinde ise, davanın tarafları yargılama 

giderlerinden davanın esastan kabulü hallerindeki ilkelere göre sorumlu 

tutulmalıdır336. 

Davanın kabulü halinde dava değeri (depo ettirilen miktar) üzerinden nispî 

karar ve ilâm harcı alınmalıdır337. Ancak davalı tarafın kabulü nedeni ile kabul 

kararı verilmiĢ ise, kabulün gerçekleĢtiği dava aĢamasına göre harçlar 

kanunu’nun 22 nci maddesinin uygulanmasının gerektiği gözden uzak 

tutulmamalıdır338. 

                                            
334  Yıldız s.108. 

335  Yıldız’a göre Türk Medenî Kanunu’nun 734 üncü maddesi uyarınca önalım hakkı 
ancak dava açılmak suretiyle kullanılabileceğinden, satıĢın alıcı ya da satıcı 
tarafından önalım hakkı sahibine bildirilmesine karĢın, alıcı tarafa cevap 
verilmemesi durumunda, alıcı – davalı hakkında dava açılmasına neden olmuĢ 
sayılmamalı ve bu halde yargılama giderleri davacı tarafa yüklenmelidir. Vekalet 
ücreti de yargılama gideri niteliğinde olduğundan aynı hükme tâbi olmalıdır. Yine 
Yıldız’a göre davanın kabulü halinde, davacı taraf davayı kazanmıĢ sayılacağından, 
bu halde davacı taraf üzerine de vekalet ücreti yüklenmemelidir. 

  Yani HUMK m.94 f.2’nin uygulanmasının gerektiği durumlarda Yıldız’a göre her iki 
taraf lehine de vekalet ücretine hükmedilmemesi gerekmektedir. Bkz. Yıldız s.108. 

  Ancak Yargıtay 6.HD 26.01.2004 gün ve 119/279 sayılı kararında “Dava konusu 
pay 06.05.2003 tarihinde satılmıĢtır. Türk Medenî Kanunu’nun 734 üncü maddesine 
göre önalım hakkı ancak dava yolu ile kullanılabilir. Davalı davayı kabul ettiğine 
göre davacı vekili lehine vekalet ücreti verilmeli ve masraflar davalıya 
yüklenmelidir.” demek sureti ile aksi düĢünceyi kabul etmiĢtir. Bkz. Yıldız s.108. 

336  Davalının ilk oturumda değil de daha sonraki bir oturumda (veya iki oturum 
arasındaki bir zamanda) davayı kabul etmesi halinde HUMK m.94 f.2 hükmünden 
faydalanamayacağı hakkında bkz. Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.549. 

337  Aldemir s.347. 

338  Harçlar Kanunu’nun 22 nci maddesinde feragat ve kabul hallerinde alınacak karar 
harcı, bunların gerçekleĢtiği karar aĢamasına göre ayrı ayrı belirlenmiĢ olup bu 
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Davanın konusuz kalması durumunda dava açma anındaki haklılığa göre 

karar verilmelidir. Nitekim Yargıtay 6.HD de 20.04.2004 tarihli kararında 

“Davacı, önalım hakkına konu taĢınmazın paydaĢlarından A’nın payını F’ye 

satması nedeniyle önalım davası açmıĢtır. Önalım davasına konu bu satıĢ 

iĢlemi dava sırasında mahkemece vekaletin kötüye kullanılması nedeniyle iptal 

edilmiĢ ve bu durumda önalım hakkı kullanılamayacağından böylece dava 

konusuz kalmıĢtır. Davacı aleyhine vekalet ücretine hükmedilemez” demek 

suretiyle dava açma tarihindeki haklılığı esas almıĢtır339. 

C. Kanun Yolları 

I. Genel Olarak 

Mahkeme kararları hatalı ve noksan olabilir. Çünkü her insan gibi hâkimler 

de hata yapabilir ya da yanılabilir. Bunun gibi, karar doğru olmakla beraber, 

taraflar kararın bir üst mahkeme tarafından incelenmesini ve hukuka 

uygunluğunun denetlenmesini de isteyebilirler. Kanun yolu, mahkeme 

kararlarının hukuka uygunluğunun denetlenerek varsa eksik ve hataların 

giderilmesine hizmet eder. Mahkeme kararlarındaki hataların en aza 

indirilebilmesi için kararların kesinleĢmeden önce bir üst mahkeme tarafından 

denetlenmesi ve bu hataların en aza indirilmesi için kanun yolu düzenlenmiĢtir. 

Böylelikle kanun yoluna baĢvuru sonunda yapılan incelemede bir hata tespit 

edilirse, ilk derece mahkemesi kararı bozularak, bu hatanın giderilmesi 

sağlanır340. 

Medenî Usul Hukukundaki kanun yolları nihaî kararlar için kabul edilmiĢtir. 

Mahkemelerin nihaî olmayan kararları (ara kararları) için kabul edilmiĢ genel bir 

kanun yolu yoktur341. 

 

                                                                                                                                
hallerin gerçekleĢtiği dava aĢamasına göre 1/3 ve 2/3 oranları öngörülmüĢ 
bulunmaktadır. Bkz. Yıldız s.108 dn.68. 

339  Yıldız s.109. 

  Yargıtay 6.HD’nin 20.04.2004 tarihli kararı için bkz. Yıldız s.109. 

340  Pekcanıtez / Atalay / Özekes s.565-567. 

341  Kuru / Arslan / Yılmaz s.631. 
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II. Kanun Yollarının Sınıflandırılması 

Kanun yolları, olağan ve olağanüstü kanun yolu olarak ayırıma tâbi tutulur. 

Henüz kesinleĢmemiĢ kararlara karĢı olağan ya da normal kanun yoluna 

baĢvurulur. Buna karĢılık maddî anlamda kesinleĢmiĢ kararlara karĢı 

olağanüstü kanun yoluna baĢvurulmaktadır. Medenî Usul Hukukunda olağan 

kanun yolu temyiz ve karar düzeltmedir. Olağanüstü kanun yolu olarak ise 

yargılamanın yenilenmesi yolu düzenlenmiĢtir. 

5235 sayılı Adli Yargı Ġlk Derece Mahkemeleri ile Bölge Adliye 

Mahkemelerinin KuruluĢ, Görev ve Yetkileri Hakkındaki Kanun ile Bölge Adliye 

Mahkemeleri kurulmuĢtur. 5235 sayılı Kanun 1 Haziran 2005 tarihinde yürürlüğe 

girdiği halde (5235 sayılı Kanun m.55) Bölge Adliye Mahkemeleri hemen 

kurulup göreve baĢlamamıĢtır. Aynı Kanunun geçici 2 nci maddesine göre 

Adalet Bakanlığı, bu Kanun’un yürürlüğe girdiği tarihten itibaren en geç iki yıl 

içinde Bölge Adliye Mahkemelerini kuracaktır342. 

Bölge Adliye Mahkemeleri (istinaf yolu)343 ile ilgili düzenlemelerin 

yürürlüğe girmesi, Bölge Adliye Mahkemeleri’nin Resmî Gazete’de ilan edilecek 

göreve baĢlama tarihine kadar ertelenmiĢtir344. 

Adalet Bakanlığı tarafından 05.06.2007 tarihli Resmi Gazete’de 

yayımlanan Bölge Adliye Mahkemelerinin kurulmasına iliĢkin karar’la345 

bölgelerin coğrafi durumları ve iĢ yoğunluklarına göre; Ġstanbul, Bursa, Ġzmir, 

Ankara, Konya, Samsun, Adana, Erzurum ve Diyarbakır’da Bölge Adliye 

Mahkemeleri kurulmuĢtur. Adalet Bakanlığı’nın web sitesinde yayımlanan 

duyuruda346, Bölge Adliye Mahkemelerinin tüm yurtta göreve baĢlayacakları 

                                            
342  Hayta s.175. 

343  Ġstinaf konusunda ayrıntılı bilgi için bkz. E.Yılmaz, Ġstinaf, Ankara 2005, s.15-90. 

344  Hayta s.175. 

345  Bkz. RG, 05.06.2007, S.26543. 

346  Adalet Bakanlığınca yayımlanan duyuruda, “Türkiye genelinde görev yapan hâkim, 
cumhuriyet savcısı ve yardımcı personel sayısının, hem ilk derece adliye 
mahkemelerinin hem de bölge adliye mahkemelerinin ihtiyacına cevap 
veremeyeceğinin anlaĢılması ve 5235 sayılı Kanunun Geçici 3 üncü maddesinin 
birinci fıkrasında öngörülen ve bu kanun yürürlüğe girdiği tarihten baĢlayarak en geç 
iki yıl içinde bölge adliye mahkemeleri için tamamlanması zorunlu olan bina, araç ve 
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tarihin belirlenmesi hususunun, 5235 sayılı Kanun’un geçici 3 üncü maddesinde 

öngörülen koĢulların tamamlanmasından sonra değerlendirilmesine karar 

verildiği belirtilmiĢtir. Ancak bugüne kadar Bölge Adliye Mahkemelerinin göreve 

baĢlaması ile ilgili bir ilân henüz Resmî Gazete’de yayımlanmamıĢtır. Bu 

nedenle kanun yollarını ikili ayrımda incelemek gerekecektir347. 

1.  Bölge Adliye Mahkemelerinin Göreve BaĢlamasından Önceki  

Kanun Yolları 

Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanunu’nun geçici 2 ve 3 üncü maddelerinde, 

Bölge Adliye Mahkemeleri’nin Resmî Gazete’de ilân edilecek göreve baĢlama 

tarihinden önce aleyhine temyiz yoluna baĢvurulmuĢ olan kararlar hakkında, 

kesinleĢinceye kadar Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanunu’nun 5236 sayılı 

kanunla yapılan değiĢiklikten önceki 427 ilâ 454 üncü madde (temyiz ve karar 

düzeltme) hükümlerinin uygulanmasına devam olunacaktır denildiğinden, Bölge 

Adliye Mahkemelerinin Resmî Gazete’de ilan edilecek, göreve baĢlama tarihine 

kadar mevcut uygulamaya (temyiz ve karar düzeltme yoluna) devam 

edilecektir348. 

a. Temyiz349 

Önalım davasının kabul veya reddine (ya da konusuz kaldığına) iliĢkin 

yerel mahkeme kararına karĢı temyiz yoluna baĢvurulabilir. Temyiz yoluna 

önalım davasının kabulü halinde davalı, reddi halinde ise davacı taraf 

baĢvurabilir. Ancak süresinde temyiz yoluna baĢvurmamıĢ olan taraf, diğer 

tarafın temyiz dilekçesinin kendisine tebliğ edilmesi halinde buna karĢı on gün 

içinde vereceği cevap dilekçesi ile temyiz talebinde bulunabilir; yani hükmü 

                                                                                                                                
gereçlerin halen daha sağlanamamıĢ olması nedeniyle, bölge adliye 
mahkemelerinin tüm yurtta göreve baĢlayacakları tarihin belirlenmesi hususunun 
5235 sayılı Kanunun Geçici 3 üncü maddesinde öngörülen koĢulların 
tamamlanmasından sonra değerlendirilmesine karar verilmiĢtir. Bu itibarla; anılan 
maddede yer alan eksiklikler giderildiğinde Bölge Adliye Mahkemelerinin faaliyete 
geçirilmesi hususu... yeniden değerlendirilerek ileride ayrıca duyurulacaktır” 
denilmektedir. Adalet Bakanlığı web sitesi. 

347  Hayta s.176. 

348  Hayta s.176. 

349  Bu konuda bkz. Kuru, Usul V s.4483-4850. 
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katılma yolu ile temyiz edebilir (DÖHUMK m.433 f.2). Ayrıca, aslî müdahil de 

kendisi hakkında verilen hükmü yalnız baĢına temyiz edebilir. Fakat fer’î 

müdahil yalnız baĢına hükmü temyiz edemez350. Temyiz süresi asliye 

mahkemesi kararlarına karĢı onbeĢ, sulh mahkemesi kararlarına karĢı sekiz 

gündür. Bu süre ilâmın (kararın) usulen taraflardan her birine tebliğ tarihinden 

itibaren iĢlemeye baĢlar (DÖHUMK m.432 f.1 ve DÖHUMK m.437 f.1)351. 5236 

sayılı Kanunla yapılan değiĢiklikten önceki Hukuk Usulü Muhakemeleri 

Kanunu’nun 438 inci maddesindeki Ģartların varlığı halinde duruĢma talebinde 

bulunulmuĢsa, temyiz incelemesi duruĢmalı olarak yapılır. DuruĢma talebi 

nazara alınmadan dosya üzerinden inceleme yapılmıĢ olması bir karar düzeltme 

sebebidir. 

b. Karar Düzeltme352 

Temyizi mümkün olan mahkeme kararlarının, Yargıtay’ca onanması veya 

bozulmasına iliĢkin kararlara karĢı (Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanunu’nun 

5236 sayılı Kanunla yapılan değiĢiklikten önceki 440 ıncı maddesinde tahdidî 

olarak sayılan sebeplerin varlığı halinde) Yargıtay kararının tebliğ edildiği 

tarihten itibaren on beĢ gün içinde karar düzeltme yoluna baĢvurulabilir353. 

                                            
350  Bkz. Kuru / Arslan / Yılmaz, Usul s.532. 

351  Sulh hukuk mahkemelerinde görülen önalım davaları basit yargılama usulüne tâbi 
olduğundan bu mahkemelerde görülen davalarla ilgili süreler adli tatilde de iĢlemeye 
devam eder (HUMK m.176). Ayrıca bkz. ve karĢ. yuk.s.150-151. 

352  Bu konuda bkz. N.Bilge, Medenî Yargılama Hukukunda Karar Düzeltme, Ankara 
1973 s.1-34; Kuru, Usul V s.4851-4941. 

353  Miktar veya değeri 7.600.-YTL’den az olan davalara ait hükümlerin onanmasına 
veya bozulmasına iliĢkin Yargıtay kararlarına karĢı karar düzeltme yoluna 
gidilemeyeceği hakkında bkz. DÖHUMK m.440. 

  Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanununda değiĢiklik yapılmasına iliĢkin 5236 sayılı 
Kanun’un 19 uncu maddesi ile HUMK’na Ek madde 4 eklenmiĢtir. Bu maddenin 1 
inci fıkrasına göre, “Görev, kesin hüküm, istinaf, temyiz, Yargıtay’da duruĢma, 
senetle ispata ve sulh mahkemelerindeki taksim davalarına, muhakeme usulünün 
belirlenmesine iliĢkin maddelerdeki parasal sınırlar, her takvim yılı baĢından geçerli 
olmak üzere, önceki yılda uygulanan parasal sınırların, o yıl için 213 sayılı Vergi 
Usul Kanunu’nun mükerrer 298 inci maddesi hükümleri uyarınca Maliye 
Bakanlığınca her yıl tespit ve ilân edilen yeniden değerleme oranında artırılması 
suretiyle uygulanır. Bu Ģekilde belirlenen sınırların on milyon lirayı aĢmayan 
kısımları dikkate alınmaz. Bu uygulama nedeniyle mahkemelerce görevsizlik kararı 
verilemez.” (Hayta s.178 dn.160) Ayrıca bkz. yuk.s.141-142 dn.4. 
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c. Yargılamanın Yenilenmesi354 

Önalım davaları sonunda verilen kararlara karĢı, Ģartları varsa 

yargılamanın yenilenmesi yoluna gidilebilir. Çünkü önalım davası sonunda 

verilen kararlar, maddî anlamda kesin hüküm teĢkil eder. Zira önalım davasına 

genel hükümler dairesinde bakılır ve davaya bakan mahkeme bu davada her 

türlü delili serbestçe takdir ettikten sonra kararını verir. 

2.  Bölge Adliye Mahkemelerinin Göreve BaĢlamasından Sonraki  

Kanun Yolları 

Bölge Adliye Mahkemelerinin göreve baĢlamasından sonra temyiz, ilk 

derece mahkeme kararlarına karĢı baĢvurulan kanun yolu olmaktan çıkacaktır. 

Ġlk derece mahkemelerinin kararlarına karĢı ilk önce Bölge Adliye 

Mahkemelerine baĢvurulacak, buradaki istinaf incelemeleri üzerine verilen 

kararlara karĢı temyiz yoluna baĢvurulacaktır. Bölge Adliye Mahkemelerinin 

göreve baĢlaması ile birlikte olağan kanun yolu olan karar düzeltme yolu da 

kalkacaktır (5236 sayılı Kanun m.20)355. 

Bölge Adliye Mahkemelerinin göreve baĢlamasından sonra ilk derece 

mahkemesinin kararının taraflara tebliğinden itibaren onbeĢ gün içinde 

taraflarca istinaf yoluna baĢvurulabilecek, istinaf mahkemesi kararına karĢı da 

taraflar yine tebliğ tarihinden itibaren onbeĢ gün içinde temyiz yoluna 

baĢvurabileceklerdir. Ancak bugün itibariyle miktar veya değeri 1.250.-YTL’yi356 

aĢmayan ilk derece mahkemesi kararları için istinaf yoluna, miktar veya değeri 

6.330.-YTL’yi357 aĢmayan istinaf mahkemesi kararları için de temyiz yoluna 

baĢvurulamayacaktır358. 

 

 

                                            
354  Bu konuda bkz. Arslan, Yargılamanın Yenilenmesi, s.1-178. 

355  Hayta s.177. 

356  Bkz. yuk.s.240 dn.353. 

357  Bkz. yuk.s.240 dn.353. 

358  Hayta s.177-178. 
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SONUÇ 

Yenilik doğuran (inĢaî) haklardan olan önalım hakkı Medenî Kanun’da iki 

çeĢit olarak düzenlenmiĢtir. Bunlardan birisi, Türk Medenî Kanunu’nun 735 inci 

maddesinde yer alan ve 743 sayılı Medenî Kanun ile toplum bünyemize giren 

sözleĢmesel önalım hakkıdır. Diğeri ise 743 sayılı Medenî Kanun’dan önce 

Mecelle tarafından da düzenlenen, Türk Medenî Kanunu’nun 732, 733 ve 734 

üncü maddelerinde yer alan yasal önalım hakkıdır. 

SözleĢmesel önalım hakkı taĢınmaz malikinin taĢınmazını bir üçüncü 

kiĢiye satması halinde önalım hakkı sahibine tek taraflı beyanı ile taĢınmazın 

alıcıcısı olabilme yetkisini veren yenilik doğurucu bir haktır. Türk-Ġsviçre 

Hukukunda, eski hukuklarda yer almayan yeni bir hukukî müessse olarak 

düzenlenmiĢ bulunan bu önalım hakkının kaynağı Borçlar Hukuku anlamında bir 

önalım sözleĢmesidir. SözleĢmesel önalım hakkı, mal sahibi taĢınmazı bugün 

için satmak istemiyorsa ileride satması ihtimali varsa tesis olunur ve çok defa bu 

hak ile taĢınmazın istenilmeyen bir kiĢinin eline geçmesini önleme amacı 

güdülür. 

Yasal önalım hakkı ise paylı mülkiyet konusu taĢınmazın paydaĢlarından 

birinin payını üçüncü bir Ģahsa satması halinde, diğer paydaĢlara satılan bu 

payı, aynı Ģartlarla, tek taraflı yönetilmesi ve varması gerekli bir irade 

açıklamasıyla satın alabilme yetkisi veren yenilik doğurucu bir haktır. Yasal 

önalım hakkının hukukî kaynağı kanundur. Bu hak Medenî Kanun’un 731 inci 

(EMK’nun 657 nci) maddesinden kaynaklanan taĢınmaz mülkiyetinin özel hukuk 

nitelikli dolaylı bir sınırlamasıdır. Kanun Koyucu’nun yasal önalım hakkını 

düzenlerken izlediği amaç; paydaĢlar arasına istenmeyen kiĢilerin girmesini 

önlemek, payları mümkün olduğu ölçüde birkaç paydaĢ elinde toplayarak, 

ekonomik olmayan ve paydaĢlar arasında anlaĢmazlıklara neden olan paylı 

mülkiyet iliĢkisini sona erdirmektir. 

TaĢınır mallar açısından bugünkü kanunî düzenleme karĢısında önalım 

hak ve davasından söz etmeye olanak bulunmamaktadır. 

Özellikle sözleĢmesel önalım hakkının sadece taĢınmazlar yönünden 

kabul edilmesi bir eksikliktir. Olması gereken hukuk açısından taĢınırlarda da 
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sözleĢmesel önalım hakkının kullanılmasının olanaklı olduğunun kabul edilmesi 

gerekir. Fakat bunun için öncelikle hakkın geçerliliğini ve iĢlerliğini sağlayacak 

gerekli yasal düzenlemenin yapılması gerekmektedir. 

Diğer yenilik doğuran haklar gibi önalım hakkı da tâli bir haktır. Yasal 

önalım hakkında bu hak paydaĢlık iliĢkisi ile, sözleĢmesel önalım hakkında ise 

önalım sözleĢmesi ile birlikte bulunur. Yenilik doğuran haklar aslî nitelikte haklar 

olmadıklarına göre, bu temel iliĢki ile birlikte hak doğmuĢ sayılamaz. Sadece 

hakkın doğması için gerekli ortam hazırlanmıĢ olur. Bu nedenle önalım hakkının 

gerçek anlamda doğumunun satım ile meydana geleceğini kabul etmek gerekir. 

Günümüzde sözleĢmesel önalım hakkı dıĢındaki diğer önalım çeĢitlerinin 

özellikle uygulamada ortaya çıkardığı güçlükler ve farklı içtihatlar nedeni ile 

yasal önalım hakkının kanundan çıkarılması gerektiği ileri sürülmektedir. 

Ancak mülkiyet hakkının tanıdığı yetkilerin hukuk sistemimizde birtakım 

sosyal amaçlarla ve toplum yararına olmak üzere (AY. m.35, MK m.683 – EMK 

m.618 ve Avrupa Ġnsan Hakları SözleĢmesine iliĢkin 20 Mart 1952 tarihli ek 

protokolün 1 inci maddesi çerçevesinde) kanun koyucu tarafından çeĢitli 

sınırlamalara konu yapılabilmesinin mümkün olması bizi yasal önalım hakkının 

Türk Hukuku’nda yer almasının, yaĢayan hukuk açısından bir gereksinim 

olduğu sonucuna ulaĢtırmaktadır. 

Önalım hakkının kullanılması ile birlikte önalım hakkı sahibi ile alıcı 

arasında kendiğilinden bir satıĢ sözleĢmesi meydana gelir. SözleĢmenin 

kurulması için, karĢı tarafın kabulü bir koĢul değildir. Bu nedenle önalım 

hakkının kullanıldığına iliĢkin dava dilekçesinin (EMK döneminde dava 

dilekçesinin ya da bildirimin) karĢı tarafa ulaĢtığı anda (BK m.10 f.2) önalım 

hakkı sahibi ile hakka konu payı satın alan üçüncü kiĢi arasında yeni bir satıĢ 

sözleĢmesi kurulmuĢ olur. Hakka konu payın nef’i ve hasarı da, bu andan 

itibaren BK m.10 f.2 ve BK m.183 f.1 uyarınca önalım hakkı sahibine geçer. 

Satım akdinde satılanın nef’i ve hasarının önalıcıya geçmesi için akdin ifasına 

(yani mülkiyetin intikâline) gerek yoktur, akdin tam ve Ģartsız olarak kurulmuĢ 

olması yeterlidir. Buna karĢın, Yargıtay önalım hakkında nef’i ve hasarın önalım 

hakkı sahibine geçiĢini hakkı kullanma iradesinin karĢı tarafa ulaĢtığı ana göre 
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değil, önalım hakkı sahibinin önalım bedelini mahkeme emrine depo ettiği tarihe 

göre belirlemektedir. 

Paylı taĢınmazın kullanma biçimi belirlenmiĢ olup da her paydaĢ payına 

iliĢkin bir yeri kullandığı sırada, paydaĢlardan birinin, kendisine ayrılan yeri 

göstererek, tapuda payını üçüncü bir kiĢiye satması durumunda, bundan öbür 

paydaĢların önalım haklarını kullanmaktan vazgeçtikleri anlamını çıkarmak 

aslında bir zorlamadır. Zira paydaĢlar kullanacakları yerleri fiilen belirlemekle 

birlikte, paylı mülkiyet iliĢkisinin diğer paydaĢlarla devam edeceğini 

düĢünmektedir. Ayrıca paylı mülkiyet iliĢkisinde paydaĢların taĢınmazı fiili olarak 

paylaĢıp ayrı ayrı kullanmalarının olağan olduğu ve bunun paylı mülkiyet 

iliĢkisini ortadan kaldırmayacağı da açıktır. Öte yandan yabancı bir üçüncü 

kiĢinin topluluğa girmesini önlemek her zaman paydaĢın menfaatine ve yasal 

önalım hakkının tanınma amacına uygundur. 

Önalım hakkının kullanılabilmesi için mutlaka önalım hakkının konusunu 

oluĢturan Ģeye iliĢkin bir satım sözleĢmesinin varlığı gerekir. Bu satım 

sözleĢmesinin tam, doğru ve geçerli bir Ģekilde kurulmuĢ olması da gereklidir. 

Bu koĢul her iki tür önalım hakkında da aranır. 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu 

eski yasada bulunmayan m.733 f.3 ile satıcı ve alıcıya satımı ayrıca diğer 

paydaĢlara bildirme zorunluluğunu getirmiĢtir. 

Türk Medenî Kanunu’nun 733 üncü maddesinin 4 üncü fıkrası, önalım 

hakkının kullanılma süresi olarak 3 aylık ve 2 yıllık hak düĢürücü süreler 

öngörmüĢtür. Yasanın öngördüğü 3 aylık süre satımın önalım hakkı sahibine Türk 

Medenî Kanunu’nun 733 üncü maddesinin 3 üncü fıkrasında belirtilen Ģekilde 

bildirilmesi ile baĢlar. Buna göre önalım hakkı, satımın önalıcıya bildirilmesinden 

itibaren 3 ay ve her hâlde satımdan itibaren de 2 yıl içinde kullanılmalıdır. 

Yasal önalım hakkının kullanılması için getirilen bu süreler MK’nun 735 

inci maddesinin 2 nci fıkrası atfıyla sözleĢmesel önalım hakkı için de geçerlidir. 

Türk Medenî Kanunu’nun 734 üncü maddesinde, “önalım hakkı, alıcıya 

karĢı dava açılarak kullanılır” hükmü yer almaktadır. 735 inci maddede yapılan 

yollama nedeniyle bu hüküm sözleĢmesel önalım hakkı bakımından da 

uygulanır. 
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Görüldüğü üzere, Türk Medenî Kanunu’nun 734 üncü maddesi ile birlikte 

artık önalım hakkının dava dıĢı yenilik doğuran bir beyanla kullanılması ve satıĢ 

iliĢkisinin bu Ģekilde kurulması imkânı hukuken ortadan kalkmıĢtır. 

Bazı istisnaî durumlarda yenilik doğuran haklar, yenilik doğuran bir dava 

(inĢaî dava) yoluyla kullanılabilir. Ancak yenilik doğuran hakların dava yoluyla 

kullanılması daha çok kiĢinin üzerinde serbestçe tasarruf edemeyeceği 

konularda olabilir. Oysa önalım hakkının meydana getirdiği sonuç, alıcı ile hak 

sahibi arasında yapılan anlaĢma ile sağlanabilir. Bu hususta devletin hak ve 

adalet dağıtma tekeline baĢvurmayı gerektirecek bir durum söz konusu değildir. 

Ayrıca önalıcı kurucu yenilik doğuran bir hak olan önalım hakkını kullanmakla 

hâkimin hükmüne gerek kalmadan satım iliĢkisini doğurabildiğine göre, önalım 

hakkının kullanılabilmesi için de dava açmanın gerekli görülmeyeceği 

meydandadır. 

Önalım hakkının kullanılması üzerine taraflar arasında meydana gelen 

satım sözleĢmesi uyarınca alıcının sözleĢme konusu Ģeyi hak sahibine 

devretme, hak sahibinin ise önalım bedelini ödeme yükümlülüğü doğar. Eğer 

taraflar bu borçlarını yerine getirmez ve özellikle de alıcı malın mülkiyetini 

önalım hakkı sahibine devretmez ise, hak sahibi alıcıyı dava edecektir. Fakat 

gözden kaçırılmaması gereken husus bunların birer alacak niteliği taĢımasıdır. 

Yenilik doğuran hakların kullanılması üzerine çoğu zaman alacak hakkı 

meydana gelir. Taraflara tek yanlı olarak bir hukuki iliĢkiyi kurma, değiĢtirme 

veya sona erdirme yetkisi veren yenilik doğuran haklar, dava yoluyla 

kullanılmaya muhtaç olmadıkları halde, bu hakların kullanılması ile doğan Ģahsî 

nitelikteki alacak haklarının yerine getirilmemesi halinde dava açılması 

gerekecektir. Görüldüğü gibi sonuçta davaya muhtaç olan hak türü yenilik 

doğuran hak değil, bu hakkın kullanılması üzerine meydana gelen alacak 

haklarıdır. ĠĢte bu nedenle olması gereken hukuk açısından bir hakkın ifasını 

sağlamak amacıyla açılan ve satım sözleĢmesinden kaynaklanan önalım 

davasının, niteliği itibariyle davalının bir iĢ yapmaya, bir Ģey vermeye veya bir iĢi 

yapmamaya mahkûm edilmesi istemini içeren eda davası nitelğinde olduğu 

açıktır. Önalım davasında dava dilekçesinde bildirilen vakıaların (olayların) 

hukukî niteliği yani davanın hukukî sebebi MK’nun 716 ncı (EMK’nun 642 nci) 
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maddesine değil BK’nun 106 ncı maddesine dayanmaktadır. Davanın sonunda 

mahkemenin vereceği karar yeni bir hukukî durum yaratmamakta, taĢınmazın 

ferağını tapu memuru önünde vermeyen tarafın (alıcının) ferağ iradesi yerine 

geçmektedir. Sadece, bir irade beyanında bulunma borcu Ģeklindeki yapma 

borçlarında, hâkimin borçlunun irade beyanı yerine geçecek bir karar vermekle 

aynen ifayı sağlaması mümkündür. Almanya ve Ġsviçre’de Usul Kanunlarında 

“davalı bir irade beyanında bulunmaya mahkûm edilirse, hüküm beyanın yerine 

geçer...” tarzında bir kaide bulunmasına karĢın Hukuk Usulü Muhakemeleri 

Kanunumuzda böyle bir hüküm mevcut değildir. ġüphesiz bu hususta en emin 

yol, yeni Usul Kanununda söz konusu esası açıklayan bir hükme yer 

verilmesidir.  

Önalım hakkının dava yolu ile kullanılmasını öngören Türk Medenî 

Kanunu bu konuda görevli bir mahkeme göstermemiĢtir. Bu nedenle görevli 

mahkemenin HUMK’nun 8 inci maddesine göre belirlenmesi gerekir. Davanın 

konusunu oluĢturan Ģeyin değerinin para ile ölçülmesi mümkün ise HUMK’nun 8 

inci maddesi gereğince görevin tayininde bu değer esas alınmalıdır. Önalım 

davasının konusunun daima para ile ölçülebilir olmasına göre de görev bu 

değere göre belirlenmelidir. 

Kural olarak yasal önalım hakkı ile ilgili davada görev, taĢınmazın 

değerine göre değil dava konusu payın veya taĢınmazın satıĢ tarihindeki 

değerine ve tapu giderlerine göre tespit edilir. Yasal önalım hakkı ile 

sözleĢmesel önalım hakkının niteliksiz (vasıfsız) olan türünde önalım hakkının 

kullanılması ile, önalım hakkı sahibi ve alıcı arasında satıcı ve alıcı arasındaki 

satıĢ sözleĢmesine uygun ve aynı koĢullarla yeni bir satım iliĢkisi kendiliğinden 

meydana gelir. Bu nedenle bu iki halde dava değerinin belirlenmesinde satıcı ile 

alıcı arasındaki satım sözleĢmesindeki satıĢ bedeli ve alıcının yapmak zorunda 

kaldığı tapu giderlerinin dikkate alınması gerekir. Nitelikli (vasıflı) önalım 

sözleĢmesi yapılmıĢ ve önalım hakkının kullanılmasına iliĢkin bir bedel 

gösterilmiĢ ise önalım hakkı sahibi önalım hakkını bu bedel üzerinden 

kullanabileceğinden bu halde görev belirlenen bedele alıcıya düĢen tapu 

giderlerinin de eklenmesi ile tespit edilecek olan toplam değer olmalıdır. 
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Önalım davasının taĢınmazın aynına iliĢkin bir dava olduğu bu nedenle 

önalım davasına HUMK’nun 13 üncü maddesi gereğince taĢınmazın bulunduğu 

yer mahkemesinde bakılması gerektiği görüĢünde olan Yargıtay’ın aynı davada 

görevli mahkemenin resmî senette gösterilen satıĢ bedeli ile alıcının yaptığı 

giderler toplamına göre belirlenmesi gerektiğine karar vermesi HUMK m.2 f.2 

hükmüne ve görevin kamu düzenine iliĢkin olması ilkesine aykırıdır. 

Önalım davası olması gereken hukuk açısından taĢınmazın aynına iliĢkin 

bir dava olmadığından, bu dava sözleĢmeye dayalı bir alacak davası niteliğinde 

bulunduğundan burada HUMK’nun 13 üncü maddesinin uygulanması mümkün 

değildir. Önalım davasına bu davanın niteliği gereği HUMK’nun 9 uncu ya da 

yerine göre 10 uncu maddelerine göre belirlenecek yetkili mahkemede 

bakılması gerekir. Bunun tabiî bir sonucu olarak da HUMK m.22 gereğince 

tarafların aralarında yaptıkları yetki sözleĢmesi ile tayin edilen yetkili 

mahkemede de bu dava görülebilmelidir. 

Kanun koyucu özel kanunlarla düzenlediği bazı alacak davalarının, 

taĢınmazın aynına iliĢkin olmadıkları halde taĢınmazın bulunduğu yer 

mahkemesinde açılması gerektiğini kabul etmiĢtir. Gene taĢınmazın aynına 

iliĢkin olmayan ve bu nedenle HUMK m.13 hükmüne tâbi bulunmayan davalar 

(özellikle HUMK m.10 hükmüne dayanarak) taĢınmazın bulunduğu yerde 

açılabilmektedir. 

Hâl böyle olunca bugün HUMK m.13 hükmüne tâbi bulunmayan taĢınmaz 

üzerindeki bir Ģahsî (kiĢisel) hakka dayanan önalım davası gibi davaların da 

taĢınmazın bulunduğu yer mahkemesinde açılabileceği hakkında Hukuk Usulü 

Muhakemeleri Kanununa genel bir kural konulması yararlı olur. Çünkü, böyle bir 

genel kural ile, uygulamadaki tereddütler giderilir, yetki uyuĢmazlıklarının sayısı 

azalır, bu da davaların daha çabuk görülmesini sağlar. 

Geçerli bir satıĢ sözleĢmesi ile pay temliki yapılmadığı sürece, önalım 

hakkının kullanılmasından ve önalım davası açılmasından söz edilemeyeceği 

için önalım davasında muvazaa iddiasının incelenmesi yönündeki uygulamanın 

doğru olduğunun kabul edilmesi mümkün değildir. Bu nedenle önalım hakkı 

sahibinin muvazaa iddiasında bulunması halinde Ģuf’a hakkını kullanıp önalım 
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davası açmak yerine satıĢın muvazaa nedeniyle geçersizliğini ve tapu kaydının 

satıcı lehine düzeltilmesini dava etmesi önalım kurumunun bünyesine daha 

uygundur. 

Önalım hakkının münhasıran dava yolu ile kullanılması yönteminden 

vazgeçilmesi ve önalım davasının hukukî sebebinin BK’nun 106 ncı maddesi 

olduğunun kabul edilmesi halinde önalım hakkının kullanılmasıyla doğan satım 

iliĢkisinde karĢı edimin (satıĢ parasının) ödenmesi sorunu da (sorun dava 

açılmadan önce BK’nun 106 ncı maddesi hükümlerine baĢvurulmak sureti ile 

çözümlenmemiĢ bile olsa dava açıldıktan sonra) BK m.81 ve m.182 f.2’deki 

hükümlerle çözümlenebilir. Böylelikle önalım hakkı sahibinin önalım davasını 

kazanmak için önalım bedelini mahkeme veznesine ya da bankaya depo 

etmesine gerek kalmaz ve yine bu yolla önalım bedelinin hükümde yer 

almasının hükmün analizinde yol açtığı önalım ilâmının bedele iliĢkin kısmının 

gerçek bir eda hükmü niteliği taĢıyıp taĢımadığı hususundaki zihin bulanıklığının 

da (bedele iliĢkin kısım hükümde yer almayacağı için) önüne geçilmiĢ olur. 

Hiç Ģüphesiz MK m.705 f.2 c.1 (EMK m.633 f.1 c.2)’deki mahkeme kararı 

ile hâkimden yenilik doğurucu hüküm almayı gerektiren mahkeme ilâmları 

kastedilmektedir. Hâlbuki MK m.716 f.1 (EMK m.642 f.1)’e göre açılan davalar 

yukarıda açıklandığı üzere yenilik doğuran dava olmayıp ifa davası özelliği 

göstermektedir. Ġfa davası sonunda ise yenilik doğurucu hüküm verilmesi 

mümkün değildir. Bu nedenle “... hâkimden mülkiyetin hükmen geçirilmesini 

isteyebilir” ibaresine rağmen MK m.716 f.1 (EMK m.642 f.1)’deki hâli bugün için 

MK m.716 f.2 (EMK m.642 f.2)’de sayılan tescilsiz iktisap hallerinden biri olarak 

kabul etmemek ve ileride yapılacak bir yasa değiĢikliği ile MK m.716 f.1 (EMK 

m.642 f.1) hükmünü kanundan çıkartmak gerekmektedir. 

Önalım davası sonunda mahkemenin vereceği karar pozitif hukuktaki 

düzenlemenin aksine yenilik doğurucu nitelikte olmadığından mülkiyet de 

hükmün kesinleĢmesi ile birlikte önalım hakkı sahibine geçmez. Bu nedenle 

hükmün kesinleĢmesinden sonra yapılacak tescil açıklayıcı değil kurucu 

niteliktedir. 

Önalım davası olması gereken hukuk açısından yenilik doğurucu hüküm 

almayı gerektiren bir dava olmadığı gibi taĢınmazın aynı ile ilgili bir dava da 
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değildir. Bu nedenle önalım davası sonunda verilen hükmün kesinleĢmeden 

yerine getirilebilmesi gerekir. Ancak hükmün kesinleĢmeden yerine 

getirilmesinin doğurabileceği birtakım âdil olmayan sonuçların önüne geçmek 

için davanın baĢında tapu kütüğüne ihtiyatî tedbir usulü içinde BK m.1010 f.1 

b.1 (EMK m.920 f.1 b.1)’deki Ģerhin verdirilmesi, yani bu Ģerhin verilmesi için 

hâkimden talepte bulunulması, dava sonuçlanmadan önce de; hüküm ihtiyatî 

tedbir koydurmuĢ olan tarafın (davacının) lehine ise, davacının talebi üzerine, 

mahkemece hükmün icrasını sağlamak için ihtiyatî tedbirin, hükmün 

kesinleĢmesine kadar devam etmesine karar verilmesi gerekir. 

Önalım hakkının münhasıran dava yolu ile kullanılması yönteminden 

vazgeçildiği taktirde, yenilik doğuran hakların kullanılması ile ortaya çıkan 

taleplerin zamanaĢımı süresine tâbi olacağı hususu dikkate alınarak Türk 

Medenî Kanunu’nda önalım hakkının kullanılma süresi ile ilgili yeni bir yasal 

düzenlemenin yapılması düĢünülmelidir. 

Olması gereken hukuka göre; dava sonunda mahkemenin vereceği 

taĢınmazın aynına iliĢkin olmayan karar yeni bir hukukî durum yaratmamakta, 

taĢınmazın ferağını tapu memuru önünde vermeyen tarafın (alıcının) ferağ 

iradesi yerine geçmektedir. Bundan dolayı önalım davası sonunda taraflara 

verilen ilâm hakkında zamanaĢımı hükümlerinin uygulanması, baĢka bir ifade 

ile, dava sonunda verilen ilâmın on senede zamanaĢımına uğrayacağının kabul 

edilmesi gerekmektedir. 

Pozitif hukuktaki düzenlemenin aksine önalım davaları yenilik doğurucu 

hüküm almayı gerektiren davalardan olmadığından bizim görüĢümüze göre  

kadastro tutanağı düzenlendiği tarihte genel mahkemelerde görülmekte olan 

önalım davalarına kadastro mahkemelerinde bakılabilmelidir. 

Son olarak, önalım davası olması gereken hukuk açısından taĢınmazın 

aynı ile ilgili bir dava olmadığından ve bu dava 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu 

ile birlikte kurucu yenilik doğuran bir dava niteliğini kazandığından, inĢaî davada 

verilen inĢaî hükmün yargılama giderlerine iliĢkin olan bölümünün ise icrası her 

zaman mümkün bulunduğundan önalım ilâmına dayanılarak ilâmda yazılı 

yargılama giderlerinin tahsili için takip yapılması halinde, ilâmın kesinleĢmesinin 
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beklenilmesi yönündeki uygulamanın doğru olduğunun kabul edilmesinin 

mümkün olmadığını da belirtmek gerekir. 



ÖZET 

Ġki bölümden meydana gelen önalım davası isimli bu çalıĢmanın birinci 

bölümünde, önalım hakkı ve önalım davası, konusu, amacı ve hukukî niteliği de 

göz önünde bulundurularak genel bir biçimde ortaya konulmaya çalıĢılmıĢtır. 

Önalım davasında usul hukukuna iliĢkin iĢlemler ve sorunlara iliĢkin olan ikinci 

bölümün ise uygulamada ortaya çıkan sorunlar doğrultusunda Ģekillendirilerek 

kaleme alınmasına özen gösterilmiĢtir. 

22.11.2001 tarih ve 4721 sayılı yeni Medenî Kanun ile önalım hakkının 

kullanılmasına iliĢkin iradenin dava yolu ile açıklanması koĢulunun getirilmesi ve 

önalım hakkı ile ilgili yapılan köklü değiĢiklikler (paylı mülkiyette payın tamamen 

satılmasında olduğu gibi payın kısmen satılması durumunda da önalım hakkının 

kullanılmasına imkân verilmesi, cebrî artırmayla satıĢlarda önalım hakkının 

kullanılmayacağının kabul edilmesi, önalım hakkından feragatin kanunda 

düzenlenmesi, satıĢın alıcı ya da satıcı tarafından diğer paydaĢlara bildirilmesi 

zorunluluğunun getirilmesi, önalım hakkının kullanılmasına iliĢkin süreler 

konusunda yapılan değiĢiklikler vs. ...) nedeniyle konunun öneminin günümüzde 

bir hayli artmıĢ olduğu hususu dikkate alınarak, yapılan incelemede tüm bu 

değiĢiklikler göz önünde bulundurulmuĢ ayrıca önalım konusu ile ilgili Türk 

hukuk öğretisinde ve uygulamada çözümlenmesi gereken problemlere ayrı ayrı 

yanıt aranmıĢtır. 

Önalım hakkının tarihi geliĢimi ve diğer hukuklardaki düzenleniĢ biçimi ile 

hukukî niteliği ve kullanılma Ģartları konumuzu aĢacak kapasiteye sahip 

olduğundan bu konular yapılan incelemede kısaca belirtilmeye çalıĢılmıĢtır. 

 



ABSTRACT 

In the first part of this paper which is named as preemption court case 

and is consisted from two parts, preemption right and preemption court case 

have been tried to introduced in generally form from the perspective of subject, 

object and juridical attribution. In the second part about problems and 

transactions of procedural law at preemption case has been written out and 

taken pain over in accordance with the problems arising in implementation. 

Because at the new Civil Law of 22.11.2001 and no 4721 to bring 

explanation condition of decision about using of preemption right and the radical 

alterations about preemption right (permission about using preemption right and 

for position of selling the share partly as well as wholly in the divided estate, 

acceptation of no usage of preemption for the selling by means of compulsory, 

composement of renouncement from preemption light in the law, compulsory of 

declaration for selling by seller or buyer to other shareholders and modifications 

in periods about usage of preemption right) considering the severity of topic has 

been improved all these alterations have been taken into account and besides 

the answers for the problems which need to be resolved related to preemption 

subject in Turkish Juridical teaching and application have been searched 

separately. 

For the historical development of preemption right and its composement 

in the other jurisprudences and its juridical attribution and conditions of its 

usage has a capacity beyond out topic these subjects have been shortly defined 

in this paper. 

 

 

 


