BU SAYIMIZ DA TASINMAZ SATISLARINDA SIKGA ONUMUZE GIKAN ONALIM HAKKI (SUF'A HAKKI)
NEDIR, NASIL VE NE SEKILDE KULLANILIR OZETLE AGIKLAMAYA GALISACAGIM.

Onalim hakki, payli miilkiyete konu olan tasinmazlarla ilgili olup herhangi bir
hissedarin, hissedar olmayanlara karsi, dncelikli satin alma hakkina sahip olmasidir. Eger payh
mulkiyete konu olan bir taginmaz diger hissedarlarin bilgisi haricinde satilmis ise, hissedarlar
dava agmak suretiyle bu haklarini kullanabilirler. Kanundan veya s6zlesmeden dogan bu hak,
tasinmaz milkiyetine getirilen kisitlamalardan da biridir.

KANUNDAN DOGAN ONALIM HAKKI: Medeni Kanunun 732. Maddesinde diizenlemis olup
kanun koyucunun bu hakki tanimasinda ki amag; birbirini taniyan paydaslar arasina yabanci

bir kimsenin girmesini 6nlemek, misterek milke konu gayrimenkuliin daha kiiglik pargalara
ayrilmasini engellemek oldugu inancindayim. Bu nedenle kanun, paydaslarin gayrimenkul
temlik hakkini sinirlandirirken sadece satim akdini kabul etmis, satim akti disindaki temlikler
de (trampa, hibe, sermaye vaz'i vs.islemlerinde) Onalim hakkini tanimamistir. Cebri
artirmayla satislarda da, énalim hakki kullanilamayacagi Medeni Kanun 733. Maddesinde
ayrica diizenlenmistir. Ancak ipotekli bir tasinmazda énalim hakki kullanilmasina yasal olarak
bir engel hal bulunmamaktadir.

Onalim hakki, alictya karsi dava acilarak kullanihir. Ancak bu hak tapudaki satis
isleminden sonra kullanilir hale gelmektedir. Dava agildiktan sonra, énalim davasi agan bir
paydas, gayrimenkuldeki payini yitirmisse, bu durum artik dava hakkini ortadan kaldirir.
Ornegin, 6nalim hakkina konu edilen payin bulundugu tasinmazin davadan sonra imar
uygulamasi sebebiyle ifraz edilmesi ve ifraz sonucu olusan parselde davacinin payinin
olmadigi anlasilirsa, davacinin bu tasinmazdaki payini kaybetmesi ile, 6n alim hakkinin da
kayboldugu kabul edilir ve agilmis olan davasi ret olur.

Onalim hakkindan feragatin de resmi sekilde yapilmasi ve tapu kiitiigiine serh
verilmesi gerekir. Belirli bir satista dnalim hakkini kullanmaktan vazge¢cme, yazili sekle tabi
olup bunun satistan 6énce veya sonra yapilmasi mimkinddr.

Yapilan pay satisi, alici veya satici tarafindan diger paydaslara noter araciligiyla
bildirilir. Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin tizerinden (¢ ay ve her halde
satisin Gzerinden iki yil gecmekle diiser. Bu sire hak disiriici siire oldugundan onalim
davalarinda surelere riayet edilmesi, hakkin stresinde kullanilmasi dava sarti olarak kabul
edilmistir. Paydas satimi 6grendigi tarihten itibaren 3 ay igerisinde 6nalim hakkini
kullanmazsa o satistan dogan 6nalim hakki ortadan kalkar ve her halukarda 2 yillik hak
duslricu slre icerisinde kullanilmazsa 6nalim hakki diser.

Yeni Medeni Kanun da 6nalim hakkinin kullaniimasi icin gerekli siirenin baslamasi
konusunda gecerli olan kural “68renme” degil, satisin noter aracilhigiyla “bildirim”idir. Ancak,
alici ya da satici satimi paydasa noter araciligiyla bildirmemisse, bu durumda dava agan
paydasin satimi 6grendigini beyan ettigi tarih gecerli olacaktir. Yani bir bildirimde
bulunulmadigl zaman satis tarihinden itibaren 3 ay ge¢cmis olsa dahi davanin siresinde
acildiginin kabull gerektigi Yargitay 6. Hukuk Dairesinin pek ¢ok emsal kararlarinda acikca

benimsenmistir.



Miras ortakligl s6z konusu ise, yani davacinin tasinmazda kendi adina kayith mustakil
payl bulunmadigi, gayrimenkuliin halen muris adina kayith oldugu hallerde, ortaklarin
timiintn acilan davaya muvafakatinin saglanmasi ya da muvafakat saglanamamissa miras
ortakligina temsilci atanmasi ve akabinde dava agilmasi gerekmektedir.

Onalim hakkinin taninmasi halinde davaci tarafindan énalim bor¢lusuna édenmesi
gereken bir “énalim bedeli”séz konusudur. Onalim bedeli dava konusu payin tapudaki satis
bedeli ile davalinin bu satim sebebiyle 6dedigi tapu, harg ve masraflarin toplamina tekabdl
eder. Burada amaclanan alici davalinin cebinden ¢ikan parayi geri elde etmesidir. Onalim
hakki sahibi, payin adina tesciline karar verilmeden once, satis bedeli ile aliciya diisen tapu
giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire icinde hakimin belirleyecegi yere nakden
yatirmakla ylUkimlidir. Bu saglanmadan davanin sonuglandiriimasi mimkiin degildir. Ancak,
satis tarihi ile dava tarihi arasinda 1 yili asan bir zaman ge¢mis ise, o zaman 6nalim hakkini
kullanan paydas tapu satis bedeli yerine hakka konu olan payin dava tarihindeki tespit edilen
degerini 6demek durumundadir.

SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKI: Medeni Kanunun 735. Maddesinde dizenlenmistir.
Onalim sézlesmesinin kurulmasi ile gayrimenkul sahibi miilkiyet hakkini ileri bir tarihte devir

borcu altina girmekte, 6nalim alacaklisi ise 6nalim sozlesmesine konu edilen malin
milkiyetinin kendisine devir edilmesini isteme hakkini kazanmaktadir.

S6zlesmeden dogan 6nalim hakki esasen sahsi bir hak olup, ancak o akitte taraf
olanlar icin hikim ifade etiginden, ayni niteligi bulunmamaktadir. Bu nedenle yapilan bir
onalim s6zlesmesi ancak tapuya serh verilmesi halinde ayni bir hak niteligini almakta ve
herkese karsi ileri siirtilebilmektedir. Tapu kitigline serh verilen s6zlesmeden dogan 6nalim
hakki, serhte belirtilen sirede ve belirtilen kosullara gére her malike karsi kullanilabilir,
katlkte kosullar belirtiimemisgse tasinmazin 3. Kisiye satisindaki kosullar esas alinir. Ancak
sozlesmeden dogan 6nalim hakki yazili sekilde dizenlendiginde gecerlidir. Bu yazili seklin
resmi olmasi zorunlu olmayip, adi sekilde diizenlenmesi de mimkindir. Ayrica s6zlesmenin
tapuya serh verilebilmesi i¢in, taraflar arasinda diizenlenen 6nalim sézlesmesinde tapuya
serh verilmesi yoniinde bir hikiim bulunmasi gerekmektedir. Boyle bir hikiim s6zlesmede
yer almamissa taraflar bu s6zlesmeyi tapuya serh ettirme hakkini kullanamazlar.

Onalim hakkinin kullanilabilmesi icin tasinmazin bir G¢iinci kisiye satilmasi gereklidir.
Uygulamada genellikle 6nalim akitleri kira sozlesmelerine konu olmakta ve diizenlenen kira
sdzlesmeleri icinde 6nalim hakkina yer verilmektedir. Sdzlesmeyle diizenlenen Onalim
hakkinin tapuya serh verilmis olmasi o gayrimenkullin satilmasina hicbir sekilde engel teskil
etmemektedir. Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi tarihin Gzerinden 10 yil gecmekle
sona erer.

Yasal 6n alim hakkinin kullanilmasina ve vazgecmeye iliskin diger hikimler
sozlesmeden dogan 6n alim hakkinda da ayni sekilde uygulanmaktadir.17.06.2013
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