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TARIM ARAZILERINDE SINIRDAS PARSELIN ONALIM
HAKKININ YORURLUKTEN KALDIRILMASININ SONUCLARI

Doc. Dr. Melek BILGIN YUCE®

Oz

2005 yilinda tarim arazilerine iliskin diizenleme yapilarak, Tiirkiye genelindeki
arazilere iligskin olarak gesitli kisitlamalar getirilmistir. 2005 yilindan giiniimiize
kadar kanunda gesitli degisiklikler yapilmis; 2014 yilinda sinirdas maliklere 6na-
lim hakk1 taninmugtir. Kanuna getirilen m.81/I1 ile bir tarim arazisinin, paydagima
ya da smirdas arazilerin maliklerinden birine satilmamasi halinde, sinirdas ma-
liklere oncelikle satin alma hakki taninmistir. Diizenlemenin yapilmasinin amaci
tarim arazilerinin yeter biiyiikliiklere kavusturulmasi, olabildigince tek elde top-
lanmasini saglamaktir. Ancak uygulamada 6nalim hakki kétiiye kullanilmas; ta-
rim arazilerini ucuza satin alma yolu olarak kullamilmistir. Kamuda yarattig1
olumsuz sonuglar nedeniyle kanun koyucu 2020’de smirdas maliklerin énalim
hakkina iliskin diizenlemeyi yiiriirliikten kaldirmistir. Diizenleme yiiriirliikten
kaldirilmasina ragmen yiiriirliikteki davalarin ve o ana kadar yapilan satis s6z-
lesmelerinden dogan 6nalim haklarinin akibeti diizenlenmemistir. Yiiriirlitkten
kaldirilmanin sonuglari, derdest davalara ve dogmus 6nalim haklar1 bakimindan
irdelenmistir.
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RESULTS RELATED TO REVOCATION OF THE PREEMPTION
RIGHT OF NEIGHBORING OWNER IN AGRICULTURAL LANDS

Abstract

In 2005 various restrictions related to the agricultural lands were imposed by a
general regulation. Since 2005 there has been changes in the Act and in 2014, a
preemption right for neighboring owners was regulated. In the event that an
agricultural land is not sold to either one of share-owners or to an owner of the
adjacent lands, neighboring owner is titled to purchase the agricultural land
primarily, as he/she has a preemption right. The purpose of the regulation is to
rectify the agricultural lands to sufficient sizes. However, the regulation had been
abused and mostly used as a way of buying the agricultural lands cheap. Due to
the false results in the public, the regulation was revocated in 2020. The
regulation removed the article but said nothing about the effects on the ongoing
lawsuits and the reemption rights which were already gained according to the
sales contracts made till 2020. The consequences of the revocation related to
ongoing lawsuits and preemptions will be examined.

Key Words

Agricultural Land ® Preemption Right ® Neighboring Owner ® Legal Restriction
¢ Land Conservation
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I- GIRIS
03.07.2005 tarihinde kabul edilen “5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanunu”! (Calismada “Kanun” olarak anilacaktir), tarim

arazilerinin korunmas: amaciyla gesitli kisitlamalar? getirmektedir®. Ka-
nun yiiriirliige girdikten sonra gesitli tarihlerde degisiklige ugramistir*.

1 RG, 19.07.2005, 25880.

2 “Tarmm arazilerinin satig yolu ile kiiciilmesini engellemek icin 9/2/2007 tarihli Resmi Gaze-
tede yayimlanan 5578 sayili kanunla 5403 sayili Kanunun 8 inci maddesinde yapilan degi-
siklik ile tarim arazilerinin siiflarina gore en kiiciik boliinemez parsel biiyiikliikleri belirlen-
mis ve satis, devir, rehin yolu ile intikallerde kanunla belirlenen en kiiciik boliinemez parsel
biiyiikliiklerinin altina diisiilmesi engellenmistir. Ayrica bu arazilerin mirasa konu olmalar
durumunda dahi béliinemeyecegine iliskin diizenleme getirilmistir. Diger taraftan boliinemez
biiyiikliikteki tarimsal arazilerin béliinemez esya niteliginde oldugu dngoriilerek, bu hiikiim-
lerin daha uygulanabilir hale gelmesi saglanmaktadir.” Toprak Koruma ve Arazi Kulla-
nim1 Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun'un Genel Gerekgesi, s.11.
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem?24/yil01/ss564.pdf (erisim 09.04.2022).

3 Bu konuda ayrintih bilgi icin bkz. BILGIN YUCE Melek, “5403 Sayili Toprak Koruma
ve Arazi Kullamm Kanunu ile Getirilen Kanuni Kisitlamalar”, Kiiltiir Universitesi Hu-
kuk Fakiiltesi Dergisi, Y.10, C.10, S.2 (Temmuz 2011), s.105 vd.; YAVUZ Cevdet/TO-
PUZ Murat, “Toprak Koruma Ve Arazi Kullammi Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hak-
kinda Kanun'un Tiirk Medeni Kanunu nun Miras Hukukuna Iliskin Hiikiimlerinde Yaptigi
Degisiklikler”, Mehmet Akif Aydin’a Armagan, Marmara Universitesi Hukuk Fakiil-
tesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi 21/2 (Ocak 2016): 663-700, s.663 vd.; YAVUZ Cev-
det/ACIKGOZ Osman, “Tartmsal Onalum Hakku ile [Igili Yargitay 14. Hukuk Dairesi'nin
15.01.2019 Tarih ve 2018/3645E.-2019/3391K. Sayili Karar1'nin Degerlendirilmesi”, Cemal
Sanlr'ya Armagan, Public and Private International Law Bulletin, 40(2), 5.893 vd.; CA-
NARSLAN Gékee, “Tarum Arazilerinin Satilmas: Halinde Simirdas Maliklerinin Onalum
Hakki”, AndHD, C.6, S.1 (Ocak 2020), s.1 vd.; SAHiN Turan, “Payli Miilkiyette ve 5403
Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Kapsaminda Yasal Onalim Hakki”, Mar-
mara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C.24, S.2 (Aralik
2018), 5.906 vd.; AKSU KAYACAN Simge, “5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kulla-
nimi1 Kanunu'nda Diizenlenen Onalim Hakkimn Kullanilmas:”, YOHED, C.XVII, 2020/2,
$.529 vd,; C)Z(;ELH( Baris, “5403 Sayil Toprak Koruma ve Arazi Kullamm Kanunu'nda
6537 Sayili Kanun'la Yapilan Degisiklikler ve Degerlendirilmesi”, Gazi Universitesi Hu-
kuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIX, Y. 2015, S. 1, s. 87 vd.; SEN DOGRAMACI Hayriye,
6537 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanunun Miilkiyet Hakkinin Simrlandirimasina Iligkin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”,
Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Say1: Yeditepe Universitesi Hu-
kuk Fakiiltesi’nin Kurulusunun 20. Yilt Armaganu C. II/ VIIL, S. 2, Y. 2016, s. 69 vd.

4 31/1/2007 tarihli ve 5578 sayili Kanun, 26/3/2008 tarihli ve 5751 sayili Kanun,
30/4/2014 tarihli ve 6537 sayil1 Kanun, 19/4/2018 tarihli ve 7139 sayili Kanun, 2/7/2018
tarihli ve 700 sayili KHK, 4/7/2019 tarihli ve 7181 sayili Kanun, 28/10/2020 tarihli ve
7255 sayili Kanun.
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Kanunun birinci maddesinde belirtildigi tizere, “Bu Kanunun amacy,
topragin korunmasi, gelistirilmesi, tarim arazilerinin siflandirilmasi, asgari ta-
rimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliiklerinin belirlenmesi ve béliin-
melerinin Onlenmesi, tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazilerin gevre on-
celikli siirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak planli kullanimin saglaya-
cak usul ve esaslar1 belirlemektir.”. Kanunda ongoriilen ve ¢alismada irdele-
necek olan, miilkiyete yonelik kisitlamalarin® temelinde yatan amag bu
madde ile aciklanmaktadir. Inceleme konusu tarim arazileri bakimmdan
2014 yilinda yapilan degisiklikle getirilen, smirdas maliklerin sahip ol-
dugu 6nalim hakkidir®.

Uyusmazlik konusu olan 6nalim hakki da, kanundan dogan bir hak
olup; TMK’da diizenlenen 6nalim hakki gibi miilkiyetin yasal kisitlama-
larindandir’. Tiirk Medeni Kanununun (TMK) 731. maddesinde tasinmaz
miilkiyetinin kisitlamalari, “Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitla-
malar1, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur. / Bu kisitlamalarin ortadan
kaldirilmas: veya degistirilmesi, buna iliskin sozlesmenin resmi sekilde diizenlen-
mesine ve tapu kiitiigiine serh verilmesine baghdir. / Kamu yarar1 igin konulan

5 ORUCU Esin, Taginmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklagim1 — Miilkiyet Hak-
kinin Sinirlanmasi, Istanbul 1976, 5.40 vd.; NEBIOGLU A. Nabi, Tasinmaz Miilkiye-
tinin Kapsami ve Kisitlamalar, Yaymlanmamis yiiksek lisans tezi,
https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezDetay.jsp?id=reBUNmTNvfmk-
doPkNxIrbQé&no=nir]S_c-MJIQ49skSFk7HQ (erisim:10.02.2022); OGUZMAN M. Ke-
mal/SELICI Ozer/OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, B.23, Istanbul 2021,
N.1895 vd.; SIRMEN Lale, Esya Hukuku, Ankara 2020 s. s.406 vd.; BILGIN YUCE,
5.109 vd.; WIELING H. Josef, Sachenrecht, 5. Auflage, Berlin Heidelberg 2007, 5.343
vd..

6 6537 sayili ve 30/4/2014 tarihli Toprak Koruma ve Arazi Kullanim: Kanununda De-
gisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un m.5 ile sinirdas maliklere 6nalim hakki ta-
ninmigtir.

7 Bu konuda, doktrinde ikili ayrim yapildig1 da goriilmektedir. “MK 657 'nin (TMK
m.731) genel bash$r «Gayrimenkul miilkiyetinin takyitleri» adim tagimaktadir. Kldsik miil-
kiyet anlayisini benimseyen yazarlar, gayrumenkul miilkiyetinin takyitlerini, kanuni takyit-

ler, iradi takyitler olarak ikiye ayirmaktadir. Biz, modern miilkiyet anlayisin benimsedigimiz
icin, «Gayrimenkul miilkiyetinin takyitleri» kavranmindan malikin iradesiyle, hukuki muame-
leleriyle kendi yetkisine koymus oldugu simrlari, yani tasinmaz miilkiyetinin iradi takyitle-
rini anltyoruz. Buna karsilik, «Gayrimenkul miilkiyetinin kanunt takyitleri» yerine «Tagin-
maz miilkiyetinden dogan devler» deyimini kullanmay: distiin tutuyoruz.” GURSOY K.Ta-
hir/EREN Fikret/CANSEL Erol, Tiirk Esya Hukuku, B.2, Ankara 1984, s.592. Ayni
goriiste AKIPEK Jale, Tiirk Esya Hukuku Ikinci Kitap: Miilkiyet, B.2, Ankara 1973,
5.204. Farkli bir ayrim icin bkz. HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiil-
kadir, Esya Hukuku, Istanbul 1991, s.640.


https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezDetay.jsp?id=reBUNmTNvfmkdoPkNxlrbQ&no=nirJS_c-MJIQ49skSFk7HQ
https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezDetay.jsp?id=reBUNmTNvfmkdoPkNxlrbQ&no=nirJS_c-MJIQ49skSFk7HQ

Tarim Arazilerinde Siirdas Parselin Onalim Hakkinimn Yiiriirliikten ... | 791

kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez.” seklinde genel bir hiikiimle dii-
zenlenmistir. Kanunla ya da sozlesme ile getirilebilecek olan tasmmaz
miilkiyeti kisitlamalari, 6zel hukuk ya da kamu hukuku kaynakl olabil-
mektedir. Hem TMK’da hem de cesitli kanunlarda bu tir kisitlamalar
vardir. Konumuz olan Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda
daha 6nceden yer alan énalim hakk: da, kamu hukuku kaynakl® yasal
kisitlamalardan biridir.

Tasmnmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalar1 higbir yere
yazilmasina gerek olmaksizin herkese karsi ileri siirtilebilir (TMK m.731).
Bu kisitlamalarin temelinde yatan olgu, kamu yarar1 oldugundan, herkes
bunlara uymakla yiikiimlii tutulmustur. Bir tasinmaza iliskin haklarin, bu
haklarin smirlarinin, kapsaminin, yiikledigi borglarin belirli olmasi ve ta-
puda goriilmesi gerekir. Ancak tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan
kisitlamalari bu temel kuraldan muaf tutulmustur. Herkese karsi ileri sii-
riilebilir olduklarindan her malik, edinme sirasinda bu hususu bilmese de
s0z konusu kisitlamanin varligina ve sonuglarina katlanmakla yiikiimlii-
diir. Bu sonug, kamu yararini hedefleyen bir kisitlamanin hangi anda yti-
rirliige girdiginden bagimsiz olarak, herkes hakkinda o andan itibaren

8 Paylimiilkiyet iliskisindeki yasal 6nalim hakki 6zel hukuk kaynakli bir nalim hakki
iken, tarmm arazilerinin korunmasi, biitiinliigiiniin ve yeterli biiyiikliige sahip olma-
sinin saglanmasi amagl getirilen bu 6nalim hakki kamu hukuku kaynakli bir kisit-
lama niteligi tasir.

Kanunun gerekgesinde de bu husus agikca dile getirilmektedir: “ Anayasamn 13 iincii
maddesinde temel hak ve hiirriyetlerin ancak kanunla simirlanabilecegi ongoriilmektedir.
Anayasanmn "Toprak Miilkiyeti” baghkli 44 iincii maddesinde Devletin, topragin verimli ola-
rak isletilmesini korumak ve gelistirmek amaciyla gerekli tedbirleri alacag: hiikme baglanmig-
tir. Ayrica, Anayasamn 35 inci maddesinde yer alan miilkiyet hakkimin ancak kamu yarar:
amaciyla kanunla simirlanabilecegine iligkin hiikiim nedeniyle de 5403 sayili Toprak Koruma
ve Arazi Kullanmm Kanununun 8 inci maddesinde degisiklik yapilmigtir.” https://
www.tbmm.gov.tr/ sirasayi/ donem?24/yil01/ss564.pdf (erigim tarihi 12.01.2022).
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hiikiim dogurur. Miilkiyetin yasal kisitlamalarimndan biri olan 6nalim hak-
kinin® da, bu amag dogrultusunda, arazilerin yeter gelirli biiytikliige ka-
vusmasini'’, bu nedenle de olabildigince tek elde toplanmasini saglaya-
cag1 diistiniiliir.

Onalim hakki, hak sahibi ile muhatabi arasinda satis iliskisinin do-
gumuna yol agan bir kurucu yenilik doguran haktir!!. S6zlesmesel olabi-
lecegi gibi, tarim arazileri i¢in ongoriildiigiinde oldugu gibi kanundan da
dogabilir. 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 8.
maddesi, “8/C maddesinin birinci fikrasimin (b) bendi uyarinca aile mallar: or-
taklig1 veya kazang payl aile mallar: ortakli$ kuruldugu takdirde, ortaklardan
birinin payim iiciincii bir kisiye satmas: hdlinde, diger ortaklar onalim hakkina
sahiptir. / (Miilga fikra: 28/10/2020-7255/20 md.) /Onalim hakkinin kullanilma-
sinda Tiirk Meden? Kanunu hiikiimleri uygulanir.” seklindedir. Maddenin ilk
fikrasinda, aile mallar1 ortaklig1 veya kazang paylh aile mallar1 ortakligi-
nin varlig1 halinde paylardan birinin iiglincii kisiye satilmasi haline bagh

o “Onalim hakkimin, miisterek malikin hissesini diledigi kisiye satmasin engellemesi nedeniyle
bir miilkiyet kisitlamas: niteliginde oldugu agiktir. Ancak yukarida belirtilen ve kamu yara-
rina doniik oldugu agik olan amaclarla, bircok iilkede miisterek maliklere onalim hakk: tanin-
maktadir.” AYM, E.2014/133 - K. 2014/165, T. 30.10.2014. RG, 10.1.2015-29232

10 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Ka-
nun‘un  Genel  Gerekgesi, s.11. https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/do-
nem?24/yil01/ss564.pdf (erisim 09.04.2022). Ayrica bkz. YAVUZ - TOPUZ, s.51; CA-
NARSLAN, s.3; SAHIN, 5.907.

11 Onalim hakkinda bilgi icin bkz. OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, N.1915 vd., N.1956
vd.; SIRMEN, s.412 vd.; EREN Fikret, Tiirk Medeni Kanununa Gore Yasal Onalim
Hakki, GUHFD. C.XII, S.1-2, Y.2008, 5.106 vd.; AYDOGDU Murat, Yasadan ve Soz-
lesmeden Dogan Onalim Hakki, Ankara 2013; KiZIR Mahmut, 6098 Say1ili Tiirk Borg-
lar Kanununa Gére Satis {liskisi Doguran Haklar ve Ozellikle Onalim Hakkina {ligkin
Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, Prof.Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan, MUHFHAD,
I1.Cilt, Y.2016, C.22, S.3, 5.1776 vd.; HELVACI ilhan, ”fsvig:re Bor¢lar Kanunu'nun Soz-
lesmeden Dogan Onalim, Alim ve Geri Alim Haklarina Iliskin Degisiklikleri, ( Isvicre Borclar
Kanunu madde 216, fikra 2, fikra 3, madde 216a216e)”, Milletlerarasi1 Hukuk ve Milletle-
rarast Ozel Hukuk Biilteni, Y.19-20, S.1-2, 1999-2000, Aysel Celikel’e Armagan, s.397
vd.; FEYZIOGLU Feyzi Necip, Suf'a Hakk, Istanbul 1959, s. 4 vd.; SIPKA Siikran:
Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki (MK.m.659), Istanbul 1994, s.2 vd;
MEIER-HAYOZ Arthur, Berner Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Pri-
vatrecht, Schweizerischen Zivilgesetzbuch, IV. Band, Das Sachenrecht, 1. Abteilung,
Das Eigentum, 3. Teilband, Das Grundeigentum II, Art. 680 — 701 ZGB, Bern 1975,
Art. 682, N.32-34; von FISCHER LEHMANN Marie, ZGB Kommentar Schweizerisc-
hes Zivilgesetzbuch, Orell Fiissli Kommentar, Ziirich 2016, Art.682, s.1341 vd; TUOR
Peter/SCHMID  Jorg/SCHNYDER Bernhard/RUMO-JUNGO Alexandra, Das
Schweizerische Zivilgesetzbuch, 13. Auflage, Ziirich-Basel-Genf 2009, §101, 5.962 vd.
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olarak diger ortaklara 6nalim hakki taninmaktadir. Bu 6nalim hakkimnin
TMK m.732 vd.’da diizenlenen payl1 miilkiyet iliskisindeki ¢nalim hak-
kina benzerligi sonucu, son fikra ile bu hiikiimlere atif yapilmaktadir.

28.10.2020 tarih ve 7255 sayil1 “Gida, Tarim ve Orman Alaninda Bazi
Diizenlemeler Yapilmas: Hakkinda Kanun”un'? 20. maddesi ile sinirdas ma-
liklere taninan 6nalim hakkmna iliskin Kanunun 8/I maddesinin ikinci fik-
ras1 yuriirliikkten kaldirilmistir. Madde yiiriirliikten kaldirilmis, ancak
derdest davalarin akibetinin ne olacag: diizenlemede yer almamistir. Bu
nedenle uygulamada, geliskili kararlarin verildigi goriilmektedir.

Bu calisma ile sinirdag maliklere taninan 6nalim hakkinin, 2020’de
kaldirilmasi sonrasinda derdest davalarda; ayrica sinirdas maliklere tani-
nan 6nalim hakkinin yiiriirliikkten kaldirilmas: sonrasinda agilan dava-
larda, ne yonde karar verilmesi gerektigi konusunda goriistimiizii agikla-
mak istiyoruz. Kanunda bu sonuglara iliskin netlik bulunmamasina bagl
olarak, uygulamada zaten sorunlu bir maddenin daha da sorunlu hale
getirildigi goriilmektedir. Kanimca iyi bir hukuk sistemi kendi yarattig1
sorunlara ¢oziim getirmeyi bilmelidir. Bu ¢oziimlerin sadece kanun ko-
yucu tarafindan getirilmesini beklemek de her zaman dogru degildir. Ka-
nimizca hakimlerin de hukuk sistemi i¢inde oldugu ve bu tiir diizenleme-
lere dayali dogan sorunlarin ¢oziimiinde birinci elden miidahale etme
imkanlar1 oldugu gozden kagirilmamalidir. Bu nedenle her konuda ol-
dugu gibi, bu konuda da bu amaca hizmet eden kararlar verdigini gor-
mekteyiz. Calismada bu kararlar1 da, ulasabildigimiz 6lgtide inceleyece-
giz.

II- TARIM ARAZILERINDE SINIRDAS MALIKLERIN

ONALIM HAKKI

A- Yasal Diizenleme

Uyusmazlia konu olan sinirdas parsellerin maliklerine taninan
onalim hakki ise, birden fazla kisinin malik oldugu iliskilerdekinden
farkli bir mantikla, tarim arazilerinin biiytiikliiklerini artirma, ekonomik
olarak aileleri gegindirebilir boyutlara ulagtirma ve bu sekilde tarim faa-
liyetlerinin artirilmasi hedeflenmektedir. Kanun'un yiiriirliikten kaldiri-
lan ve uyusmazhigin temeli olan 8/1 maddesinin ikinci fikrasi, “Tarimsal
arazilerin satilmast hilinde sinirdas tarimsal arazi malikleri de 6nalim hakkina
sahiptir. Tarimsal arazi, sinirdas maliklerden birine satildig1 takdirde, diger si-
nirdas malikler 6nalim haklarini kullanamaz. Onalim hakkina sahip birden fazla

2 RG, 04.11.2020, 31294.
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strdas tarimsal arazi malikinin bulunmast hilinde hdkim, tarimsal biitiinliik
arz eden simirdas arazi malikine onalima konu tarimsal arazinin miilkiyetinin
devrine karar verir.” seklindeydi.

Bu madde diizenlemesinin diger yasal onalim haklarindan farki,
araziyle aslinda higbir bag1 olmayan, ayrica devreden malik ile de bir hu-
kuki bag1 bulunmayan komsu parsellerdeki maliklere bu hakk: tanimasi-
dir. Bu nedenle, 6nalim olay1 olan satisin gerceklesmesine dayali olarak,
diger sartlarin da var olmasina bagh olarak bitisik komsu parsel malikle-
rinin kanundan dogan 6nalim hakki giindeme gelir.

B- Onalim Hakkinin Kosullart

Calismanin konusu sinirdas maliklerinin 6nalim hakkinin dogumu-
nun kosullarini incelemeyi hedeflememektedir; asil olarak kanuni diizen-
lemeye dayali bu hakkin sonradan yiiriirliikten kaldirilmasina iligskin so-
nuglar irdelenmek istenmektedir. Yine de, konunun daha kolay anlasila-
bilmesi adina, Kanun’da 2020 6ncesinde mevcut olan, su an hala mevcut
olup olmadig: tartismali olan, sinirdas malikin 6nalim hakkinin hangi ko-
sullarda dogacag: ve nasil kullanilacagina kisaca deginilecektir. Calisma
bu hususlar1 temel almadigindan, konuya iliskin ayrintili bilgi ve tartis-
malar konusunda temel kaynaklara atif yapilmakla yetinilecektir.

1- Onalim olay1 gerceklesmelidir.

Sozlesmeden ya da kanundan dogabilen 6nalim haklarmin tii-
miinde oldugu gibi, hak sahibinin geciktirici kosula baglh bir alim hakki
olan 6nalim hakkinin dogabilmesi i¢in, “dnalim olay:” olarak adlandirilan,
satis ya da ekonomik olarak satisa esdeger bir hukuki islemin'® yapilmasi
gerekir. Icradan satig, miras paylasimi, ese veya cocuga devir, bagislama
vb. satis olmayan ya da satista oldugu gibi, sadece ekonomik bir fayda
elde etme amaci tagimayan islemlere dayali devirlerde 6nalim olay1 ger-
ceklesmez'4. Onalim olay1 gerceklesmediginde de, dnalim hakki dogmaz.

13 2012 yilinda TBK m.240 ile getirilen bu unsurun, kanundan dogan énalim haklarma
uygulanip uygulanmayacagina iliskin tartismalar i¢in bkz. CANARSLAN, s.8. Kani-
mizca maddenin kanundan dogan 6nalim haklari bakimindan da uygulanmasinda
herhangi bir sakinca bulunmaz. Diizenleme bakimindan tereddiidiimiiz, taraflarin
saiklerini bilmenin zorlugu karsisinda maddedeki takdir hakkinin uygulamada kul-
lanilmasindaki 6zenin gosterilip gosterilemeyecegine iligkindir. Hakimin tereddiit
halinde islemi ekonomik olarak satisa esdeger bir islem olarak kabul etmemesi ge-
rektigini diistinmekteyiz.

14 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N.1919; SIRMEN, s.448; TOPUZ Murat,
Tiirk Ozel Hukukunda Taginmaz Miilkiyeti, Ankara 2020, s.360.
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2- Devredilen tasinmaz tarim arazisi olmalidur.

Kanun’un amac: tarim arazilerinin'®> korunmasidir; bu nedenle nor-
mun koruma amaci sadece tarim arazilerine yonelmis olup, bagka cinste
bir arazinin devredilmesi halinde Kanun’daki énalim hakki dogmaz. Or-
negin, arsa niteliginde bir arazi, bagka bir tarim arazisine sinirdas olsa ve
oras1 da imar ihya yoluyla tekrar tarim arazisi haline dontistiiriilebilecek
olsa dahi, bu kanuna dayali olarak bir 6nalim hakki dogmaz. Madde ile
saglanmak istenen sonug, zaten kendi tarim arazisi olan malikin, kendi
arazisiyle smir1 olan diger arazinin satilmasi halinde satin almasina
imkan vererek; onu da kendi arazisi ile birlikte, ayrica bir ekonomik yiik
olmaksizin'® tarim faaliyetini siirdiirebilmesidir.

Devredilen arazinin tarim arazisi olmasi yeterli olup, tarim arazile-
rinin kendi i¢indeki siniflandirmasinin'” 6nemi bulunmaz.

3- Arazinin tiimii devre konu olmalidir.

Smirdas malikin 6nalim hakkinin dogabilmesinin kosullarindan
biri de, arazinin biitiiniine iligskin bir devrin gerceklesmesidir. Kanun'un
amacl, tarim arazilerin birlikte tarim faaliyetine konu edilmesi, bu bag-
lamda arazilerin ekonomik yeterlilige sahip biiyiikliiklere ulasilmas: is-
tendiginden, bir tarim arazisindeki pay devri halinde arazinin tiimiiniin
tek kisiye ait olmasindan bahsedilemez. Bu halde kendi arazisine sinir1
olsa dahi payh miilkiyet iliskisi iginde bulundugu bir araziyi, diger pay-
daslarin rizast olmadan kullanamaz. Bu nedenle arazinin tiimiiniin satisi

15 Kanun’daki tanimlari iceren madde 3’te tarim arazisinden ne anlasilmas: gerektigi
agiklanmaktadir. Tanumlar baglikli 3. maddenin d bendinde yer alan “tarim arazisi”
tanimi su sekildedir: ‘Toprak, topografya ve iklimsel ozellikleri tarimsal iiretim igin uygun
olup, hilihazirda tarimsal iiretim yapilan veya yapilmaya uygun olan veya imar, ihya, 1slah
edilerek tarimsal iiretim yapilmaya uygun hale doniistiiriilebilen arazileri (...) ifade eder’.

16 Dural tarimsal arazilerin boliinmemesi geregini hakli olarak su sekilde agikliyor: “Séz
gelimi, bir arazi bir biitiin iken, tek traktor, tek bugday 0giitiicii, tek bir silo yeterliyken, dorde
boliindiigiinde her birinin sahibinin, birer traktor, birer bugday o6giitiicii ve siloya'® ihtiyac
olacak, fakat alinacak iiriin, en iyi ihtimalle ayni kalacaktir. Keza, ¢ok biiyiik tarimsal isletme-
nin sahibi, elde ettigi yiiksek gelirle iiretimi artiracak, modern teknoloji satin alabilecekken;
bunun parcalanmas: iizerine her bir parcamn sahibi elde edecegi sinirli gelirle boyle bir tek-
nolojiyi satin almaya para ayiramayabilecektir.”. DURAL Mustafa/OZ Turgut, Miras Hu-
kuku, B.17, Istanbul 2021, N.2106.

7 Smflandirma ve 6rnekler icin bkz. BILGIN YUCE, s.106-107.
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halinde 6nalim hakki dogar; payin satisinda simirdas malikin 6nalim
hakki dogmasindan bahsedilemez!s.

4- Uciincii kisiye devir yapilmalidar.

Hukukumuzda tigiincii kisi terimi, borg iligkisinin tarafi olmayan
kisiler igin kullanildig1 gibi, bir topluluk s6z konusu oldugunda, topluluk
disinda kalan kisiler i¢in de kullanilabilmektedir. Bir satis s6zlesmesinde
alic1 ve satic1 disindaki herkes tigiincii kisidir. Payli miilkiyet iliskisi s6z
konusu oldugunda, paydas olmayan bir kisi tiglincii kisi olarak isimlen-
dirilir.

Bu diizenleme bakimindan aslinda taginmazini devreden malik ile
sinirdas malik arasinda bir ortaklik, birlikte miilkiyet iliskisi gibi hic¢bir
hukuki bag bulunmazken, adeta sinirdaslik nedeniyle olusan bir birlikte-
lik varmisgasina “{iglincii kisi” kavrami giindeme getirilmektedir.

Kanun’un 8i maddesi kapsamindaki tigtincti kisi, arazide paydas ol-
mayan bir kisi olabilir. Bunda zaten bir 6zellik bulunmaz; pay devriya da
paydaslar arasi devir, m.81’deki sinirdas malikin 6nalim hakkimnin dogma-
sina yol agmaz.

Bunun disinda diger bir sinirdas malike arazinin devredilmis ol-
masi halinde de, diger sinirdas maliklerin 6nalim hakk: s6z konusu de-
gildir’®. Madde diizenlemesi tarim arazilerinin birlikte islenmesini des-
tekledigi icin, arazinin zaten smnir1 olan diger bir tasinmaz malikine dev-
redilmesi halinde hiikmiin amacmnin saglandigini kabul etmekte; digerle-
rine bir 6nalim hakk: tanimamaktadir. Bu baglamda, devredilen tarim
arazisinin sinir1 olan diger tarim arazilerinin malikleri de tigtincii kisi ko-
numunda olmazlar.

18 “Kuralda, tarimsal arazinin satimasindan soz edilmis olup hissenin satilmasi ifadesine yer
verilmediginden, onalim haklamn sadece arazinin (parselin) biitiiniiyle satilmas: halinde
mevcut, oldugu, tarim, parselinin hissesinin bir boliimiiniin satilmas: durumunda gecerli,
olmadigr sonucuna ulagilmaktadir.” AYM, E.2014/133, K. 2014/165, T. 30.10.2014. RG,
10.1.2015, 29232. Anayasa mahkemesinin bu kararina atif yapan ayni yonde olan ka-
rar icin bkz. Izmir BAM, 14. HD, E.2017/262, K.2017/302, T.24.4.2017.
http://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=16661.

1 15.05.2014 tarihli ve 29001 sayili resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren 6537 sayili
Kanunun 5. maddesi ile 5403 sayili Kanuna eklenen 8/1 maddesinin 2. fikras: geregince Ta-
rimsal arazilerin satilmast halinde stmrdas tarimsal arazi malikleri de 6nalim hakkina sahip-
tir. Tarimsal arazi, ssmirdag maliklerden birine satildi$1 taktirde, diger sinirdas malikler ona-
Iim hakkim kullanamaz.”. YARGITAY, 14. HD, E.2016/1445, K.2018/2496, T.15.8.2014.
hukukmedeniyeti.org (Erisim tarihi 15.12.2021).
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Ortaklik iligkisi bulunmayan, birlikte miilkiyet i¢indeki kisilerden
biri olmayan ve sinir1 olan arazilerinden birinin maliki olmayan kisi, bu
diizenleme bakimindan tiglinctii kisi sifatini tasir.

5- Sinirdas bir tarim arazisinin maliki 6nalim hakkina sahip
olabilir.

Onalim hakki sahibi olarak da, devredilen tasinmaza simiri1 olan ta-
rim arazilerinin maliki olma kosulu bulunmaktadir. Her ne kadar, asa-
gida aciklayacagimiz tizere sonuglarimi oldukga sakincali bulsak da, bu
kosul Kanunun ve bu maddenin amaciyla uyumludur. Tek kisi malik,
diger kosullarin da varlig1 halinde, siiresi iginde 6nalim hakkini kullana-
bilir?.

Smirdas malikin birlikte miilkiyete konu olmasi halinde 6nalim
hakkinin kullanilmasina iliskin bir karar alinmasi zorunludur. Paydas ya
da ortaklar tek baslarina 6nalim hakkimi kullanamazlar; 6nalim hakki
amaciyla baglantili olarak, ancak tiimii tarafindan kullanilabilir. Elbirligi
miilkiyetinde tiim kararlarin oybirligi ile alinmasi esas oldugundan, bu-
rada da sonug degismez ve her ortagin rizasi ile birlikte edinme giindeme
gelir. Bu yonde gecerli bir kararin ¢ikmasi sonrasinda s6z konusu tarim
arazisinin kazanilmasi ihtimalinde, bu tasinmaz iizerinde iradeye dayali
bir birlikte miilkiyet iliskisi tesis edildiginden elbirligi miilkiyeti degil,
payl miilkiyet olusur.

Smurdas arazideki miilkiyet payli miilkiyet iligkisi icinde oldu-
gunda, her ne kadar Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi Tarim Re-
formu Genel Miidiirliigii'niin 03.11.2017 tarihli Tarim Arazilerinde Miil-

20 “Satilan tarimsal araziye bitisik konumda birden ¢ok tarimsal arazinin varligr ve bunlarin
tiimiiniin maliklerinin onalim hakkini kullanmalar: halinde, hakim, ozellikle soz konusu si-
mirdas arazilerde yiiriitiilen tarimsal faaliyetin tiiriinii dikkate alarak, tarimsal biitiinliik agi-
sindan bir degerlendirme yapmali ve satilan arazinin miilkiyetinin o araziyle aym tiirden
tartmin yapildig: bitisik arazi malikine devrine karar vermelidir. Eger stnirdag tarim arazileri
tarimsal biitiinliik acisindan esit durumda bulunuyorlarsa, kanaatimce, 6nalim hakkin kul-
lanan birden ¢ok paydagin 6nalim konusu pay: esit olarak kazanacagini ongoren 11.6.1947
tarihli ve 5/18 sayili Ictihadi Birlestirme Karart dogrultusunda, yeterli gelirli tarimsal arazi
biiyiikliigiiniin saglanmas: sartiyla, satilan arazinin miilkiyetinin de onalim hakki sahibi
arazi maliklerine esit olarak biliinerek devrine karar verilmelidir.”. OZGELIK, 5.104. Ayrica
bkz. AKSU KAYACAN, s.565 vd.
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kiyet Devrine Iliskin Uygulama Talimati'nda, payh miilkiyete tabi tagin-
mazlarin 6nalim hakk: olmayacag: belirtilmekteyse de?!, kanuni diizen-
leme bu sekilde bir siirlama icermemektedir; bu nedenle payl miilkiyet
konusu olan sinirdas bir tasinmazin malikleri de, gegerli bir kararla 6na-
Iim haklarmi kullanabilirler. Payli miilkiyet iliskisi i¢inde, yonetim isleri
ayriminda yeni bir tasinmaz satin alinmasi sayilmamaktadir. Bu sonug
dogaldir, ¢iinkii payli miilkiyete konu esyaya iliskin kararlarin nasil alin-
masi gerektigine iliskin diizenlemeler s6z konusudur. Oysa burada bir ta-
sinmaza birlikte malik olan kisiler, yeni bir tasinmaz edinmeye karar ver-
mektedir. Her bir paydas malik hak ve yetkilerine sahip olsa da, paydas:
oldugu tarim arazisindeki faaliyeti tek basina ytirtitmemektedir. Kanun-
daki 6nalim hakki kisi temelli degil, arazilerin yan yanalig1 ve birlikte is-
letilmesi dikkate alinarak getirilmistir. Bu nedenle bizim kanaatimiz,
TMK m.992 kapsaminda olagantistii yonetim isi oldugu?? ve oybirligi ile

2 “En az bir noktada birbirleri ile ortak stnir1 bulunan tarim arazileri sinirdag olarak deger len-
dirilir. Ancak, payl tarim arazileri diger tarim arazileri simirdas olarak degerlendirilmez ve
payli tarim arazilerindeki paydagslar sinirdags araziler icin 6n alim hakki kullanamaz.” Tarim

Arazilerinde Miilkiyet Devrine iliskin Uygulama Talimati.pdf, s.1. (tarimor-

man.gov.tr) (erisim: 09.04.2022). Kanunda bu sekilde bir sinirlama bulunmazken, ta-

limat ile sinur getirilmesi miimkiin degildir. Normlar hiyerarsisinde metnin kanuna
aykirilig1 acik olup, uygulanmasi miimkiin degildir. Ayn1 yonde bkz. AKSU KAYA-

CAN, s.565.

22 Bu noktada olas1 diger bir goriis, sinir1 olan diger bir parseli satin almay1 6nemli y6-
netim isi olarak kabul edebilir. Bizim kanaatimiz bu yonde olmamakla birlikte, TM
m.691 uyarinca, tasinmazda isletme usuliiniin, tarim tiiriiniin degistirilmesi, adi veya

iirtin kirasi sozlesmeleri akdetme konularinda oldugu gibi pay ve paydas ¢ogunlugu
aranmast gerektigi soylenebilir. Ancak bu sekilde gecerli bir karar alinabileceginin
kabul edilmesi, diger paydaslar: satis bedelini 6deme borcu altina sokabileceklerini
kabul etmek anlamina gelecektir. Payli miilkiyet iligkisi i¢inde pay ve paydas ¢ogun-
lugu ile bunun yapilabilmesinin ancak &zel bir diizenleme ile miimkiin oldugunu;
aksi durumlarda oybirligi ile karar alinmasi gerektigini diistiniiyoruz.

Bu goriistimiizii desteklemek adina hatirlatmak isteriz. Birlikte miilkiyet ya da top-
luluk iligkilerinde, gegerli bir karar sonrasinda, birliktelik i¢inde bulunan, fakat ka-
rara katilmayan diger kisileri satis sozlesmesi yapmaya zorlamanm miimkiin kabul
edildigi cesitli diizenlemeler mevcuttur. Bunlarin temelinde yatan olgu TMK
m.696’da diizenlenen paydasliktan ¢ikarmadir. Kat miilkiyetinde bagimsiz bolii-
miinii diizgiin kullanmayan veya kullanilmasin saglayamayan kat malikinin bagim-
siz boliimiinii devralmay:1 diizenleyen KMK m.25, kat irtifakinda bagimsiz bolii-
miinii tamamlamay1 gergeklestirmeyen hak sahibinin hakkini devralmay: diizenle-
yen KMK m.26, besten fazla kiginin bir yap1 yapmak tizere tasinmaz satin almasi ha-
linde, yap1 yapilmasina engel olan paydasin payimin beste dordiin verecegi karar ile
satin alinmasina imkan veren KMK ek m.4, 6306 sayili yasada riskli yap1 ilanindan


https://isparta.tarimorman.gov.tr/Belgeler/Arazi%20Edindirme%20%C5%9Eb%20M%C3%BCd/Tar%C4%B1m%20Arazilerinde%20M%C3%BClkiyet%20Devrine%20%C4%B0li%C5%9Fkin%20Uygulama%20Talimat%C4%B1.pdf
https://isparta.tarimorman.gov.tr/Belgeler/Arazi%20Edindirme%20%C5%9Eb%20M%C3%BCd/Tar%C4%B1m%20Arazilerinde%20M%C3%BClkiyet%20Devrine%20%C4%B0li%C5%9Fkin%20Uygulama%20Talimat%C4%B1.pdf
https://isparta.tarimorman.gov.tr/Belgeler/Arazi%20Edindirme%20%C5%9Eb%20M%C3%BCd/Tar%C4%B1m%20Arazilerinde%20M%C3%BClkiyet%20Devrine%20%C4%B0li%C5%9Fkin%20Uygulama%20Talimat%C4%B1.pdf
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karar verilmesi ve tiim paydaslarin birlikte? hakki kullanmas: gerektigi
seklindedir?.

Yukarida anilan sartlarin tiimiiniin mevcut olayda gergeklesmesi
halinde smirdas malik ya da malikler kanundan dogan 6nalim haklarinm
kullanabilirler. Alt baslikta kisaca kullanma sekline ve siiresine deginile-
cektir.

C- Onalim Hakkinin Kullanilmasi

Kanun’da ilgili madde 8i'nin son fikrasiyla da TMK’da yer alan
payl miilkiyet iliskisindeki yasal 6nalim hakkina atif yapilmaktadir. Ka-
nundan dogan 6nalim hakki, TMK m.732 vd. diizenlenmektedir. Bu atifla
Kanundaki 6nalim hakki da, TMK m.733/sonda 6ngoriilen hak diisiiriicii
siire icinde ve TMK m.734 uyarinca dava acilarak kullanilmalidir.

Buna gore hak sahibi, kendisine noterden bildirimin yapilmasindan
itibaren ti¢ aylik hak diisiirticii siire icinde TMK m.734’te actk¢a 6ngoriil-
diigii tizere dava yoluyla kullanilmas: gerekir. Burada noterden bildirim

sonra yeniden degerlemeye katilmayan kat malikinin / paydasin payimnin ticte iki ¢o-
gunlukla satin alinmasmi diizenleyen m.6 ve bunlar gibi diizenlemeler, TMK
m.696’da diizenlenmis olan paydasliktan ¢ikarmanin gesitli goriiniimleridir. Bu dii-
zenlemeler, aslinda bir satin alma isleminin ya hi¢ yapilamayacak ya da miimkiinse
bile, ancak oybirligi ile miimkiin olmasina ragmen, diizenlemelerde 6ngoriilen ko-
sullarin saglanmasi halinde daha diisiik bir katilimla karar alinmasin1 saglamak icin
getirilmektedir. Bu nedenle kanimizca, Kanun’da bu sekilde 6zel bir hiikiim bulun-
madigindan payh miilkiyet iligkisi i¢cindeki paydaslarin 6nalim haklarini kullanarak,
smirlarinda bulunan diger bir araziyi kendi arazilerine fiili ya da hukuki olarak ka-
tacak sekilde satin almalar1 ancak oybirligi ile karar vermeleri halinde miimkiindir.

2 “5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullammi Kanununun 6537 sayili Kanunla degistiri-
len 8/i maddesinin ikinci fikrasinda tarimsal arazilerin satilmas: halinde sumrdag tarimsal
arazi maliklerinin de 6nalim hakkina sahip olduklar: belirtilmektedir. Madde hiikmiine gore
“simrdag tarim arazi malikleri” stmrdas arazinin tiim malikleri yani paydaslanidir. Davaya
konu olayda dosya icerisindeki tapu kaydina gore onalim hakkini kullanmak icin bu davay:
acan H.K."nin sumrdas tasinmazin 1/2 payl maliki oldugu anlagildigindan tek bagina bu da-
vayt agma olanagr bulunmamaktadir. Paylh malik tarafindan agilan davamn kabulii ve tagin-
mazin adina tescili halinde yasanin ongoriildiigii mirasa konu tarimsal arazilerin toplulagti-
rilmast amact da saglanmig olmayacaktir. Mahkemece, davanin bu gerekge ile reddine karar
verilmesi gerekirken 3 aylik hak diisiiriicii siire icerisinde dava acilmadigr gerekcesiyle reddi
dogru goriilmemis ise de davanin reddi sonucu bakimindan yerinde oldugundan hiikmiin be-
lirtilen  gerekgeyle onanmast gerekmistir.”. YARGITAY, 14. HD, E.2017/2532,
K.2017/5316, T.20.06.2017. Benzer bir karar icin bkz. YARGITAY 14.HD,
E.2015/18958, K.2016/5114, T.26.04.2016.

24 Tek bir paydasin da 6nalim hakkini kullanabilecegi goriisii igin bkz. AKSU KAYA-
CAN, 5.566-567.
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tasinmazi devralan malik bakimindan bir kiilfet niteligindedir. Noterden
bildirim yaptig1 takdirde devirden itibaren iki y1l boyunca 6nalim hakki-
nin kullanilip kullanilmayacag yoniinde bir endise tasimasina gerek ol-
maz. Noterden yapilan bildirimin sinirdas maliklere tebliginden itibaren
i¢ ay icinde 6nalim hakk: kullanilmadiginda, hak diistiriicii stirenin geg-
mesine bagli olarak hak kendiliginden diiser. Ancak bildirim s6z konusu
olmadig hallerde, smirdas malikler baska bir yolla tasinmazin devrini
ogrenmis olsalar dahi sahip olduklar1 6nalim hakkini, gergeve siire olan
devirden itibaren iki yillik hak diistiriicii siire i¢cinde kullanabilirler. Uy-
gulamada noterden bildirim yapilmadigindan, énalim davalarinin ¢o-
gunlukla iki yilin sonuna dogru agildig1 gozlemlenmektedir. Bu hususa
onalim hakkina dayali uygulamada ¢ikan sorunlara degindigimiz bir alt
baslikta yer verecegiz. Zaten diizenlemenin ytirtirlitkten kaldirilmasinda,
asagida agiklanacak olan sorunlarin etkisi biiyiik olmustur.

Yenilik doguran hak olmasimna ragmen 2002’den itibaren getirilen
diizenleme ile dava agilarak kullanilmasi gerektigi diizenlenmistir. Ka-
nun’da yasal 6nalima atif oldugundan burada hak dava yoluyla kullani-
labilir. TMK m.734 temelli agilan bu davada, 6nalim hakkinin kullanildig:
beyanini igeren dilek¢enin muhatabina, yani yeni malike varmasi ile ta-
raflar arasinda tapuda yapilan ve onalim olay1 olarak adlandirilan satis
sozlesmesindeki kosullar cercevesinde satis iligkisi kurulur. Bundan
sonra devam eden dava, davalinin pasifinde olusan miilkiyeti devir bor-
cunu yerine getirmemesine dayali olarak, mahkeme karariyla ifasmin
gerceklestirildigi tescile zorlama davasinn bir goriiniimii seklindedir.
Davacimin yenilik doguran hakkin kullanimi sonrasinda kurulan satig ilis-
kisine dayali olarak miilkiyetin devrine yonelik kisisel hakkmnin ifasi
mahkeme tarafindan gerceklestirilmektedir. Devam eden dava bir eda
davasi olmakla birlikte, verilen karar ile miilkiyetin davaciya (TMK
m.705/II uyarinca) tescilsiz gegisi giindeme geldiginden yenilik doguran
nitelige sahiptir. Sicil dis1 kazanilan miilkiyet hakk: igin tapuda agiklayic
(bildirici) tescil yapilir.

Onalim hakk: davast agildiginda bedelin depo edilmesi giindeme
gelir. Bedel tapudaki satis sozlesmesindeki bedeldir. Bu bedele iliskin de
uygulamada bir¢ok sorun dogmakta olup, asagida agiklanacaktir.
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III- SINIRDAS MALIKLERIN ONALIM HAKKINA ILISKIN
SORUNLAR

Smirdas maliklere Kanun ile 6nalim hakki taninmas1 uygulamada
birgok soruna ve kotiiye kullanimlara yol agmistir. Sinirdas maliklere ta-
niman 6nalim hakkmin Anayasaya aykiriig1 iddiasi ile dava agilmigsa da,
tarim politikalar1 dikkate alinarak miilkiyete kisitlama getirilebilecegi ve
Anayasaya aykirilik tasimadig1 yoniinde karar verilmistir?®. Ancak bu ka-
rardan kisa bir siire sonra, kanimizca uygulamadaki sikintilar: ve magdu-
riyeti fark eden kanun koyucu, kendisi duruma miidahale ederek Ka-
nun’un, sadece smirdas maliklere 6nalim hakki taniyan ikinci fikrasinm
yurirliikten kaldirmstir.

Yirtirliikten kaldirilmasinin nedenlerini gorebilmek ve sonrasinda,
yuriirlitkten kaldirilmasinin etkilerine iliskin goriisiimiizii temellendire-
bilmek adna ilgili maddenin uygulamada yarattig1 sorunlar ayrintiya gi-
rilmeksizin agiklanmaya ¢alisiimistir.

A- Onalim hakki genelde iki y1llik hak diisiiriicii siirenin
sonlarinda kullanilmaktadar.

Iki yillik gereve siirenin varhgma dayali olarak, cogu olayda hak
sahibi smirdas malikler satistan haberdar olmalarna ragmen, 6nalim
haklarini kullanmak igin iki y1lin sonunu beklemektedir. Sinirdas malik-
lerin 6nalim haklarmni kullanmak igin iki y1lin sonunu beklemelerinin se-
bebi agiktir; enflasyonist bir ortamda ve tasinmazlarin siirekli degerleri-
nin arttig1 bir ilkede, iki y1l oldukga iyi bir siire olup, bu siire iginde deger
artis1 yasanmasi kagimilmazdir. Onalim hakk: kullanildiginda agilan da-

2 “(...) onalim hakkim kullanan simirdas parsel maliki, satigin taraflar: arasinda akdedilen soz-
lesmede (resmi satig senedinde) gosterilen bedeli satictya 6demek zorundadir. Dolayistyla ta-
sinmaz, malikin amagladi§r kisinin disindaki birine satilmakta ise de malikin maddi yonden
herhangi bir kayb s6z konusu olmadigindan menfaatinin gozetilmedigi ve dolayisiyla miilki-
yet hakkina él¢iisiiz bir sekilde miidahalede bulunuldugu soylenemez. Malikin, miilkiinii di-
ledigi kisiye satabilmesi, Anayasa’nin 35. maddesinde giivenceye baglanan miilkiyet hakkimn
bir geregidir. Dava konusu kural, tarim arazilerinin biiyiitiilmesini saglamak amaciyla mali-
kin bu serbestisini, stnirdas parsel maliklerine onalim hakk: tanimak suretiyle simrlamigtir.
Buna karsilik, kanun koyucu, taginmazin simrdag maliklerden birine satilmast durumunda,
satis yapilacak sinrdagt segmesi hususunda maliki tamamen serbest birakmak suretiyle kamu
yarart ile malikin kisisel yarar1 arasinda makul bir denge kurmaya ¢caligmigtir. Kanun koyucu
bir yandan, malikin miilkiinii diledigi kisiye satma yetkisini stmrlarken diger taraftan bu ki-
sitlamay1, tasinmazin sinirdas malikler disindakilere satilmast durumuna miinhasir kilarak
orantt kurmugtur.” AYM, E.2014/133, K.2014/165, T. 30.10.2014. RG, 10.01.2015, 29232.
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vada odenecek bedel, tasinmazin reel degeri olmayip, tapuda “gosteri-
len” satis bedelidir. Zaten sorunlardan bir digeri de satis bedeli olarak ta-
puda “gosterilen bedel”e iliskindir.

Bazi durumlarda basta hi¢ satin alma niyeti olmayan sinirdas ma-
liklerin dahi, “firsat1 degerlendirmek” istedikleri goriilmektedir. Bu kisi-
ler tasinmaz satin alma diistincesinde degilken, kanundan dogan ve iki
yil 6nceki “gdsterilen diisiik bedelden edinme firsat”na sahip olduklarini fark
ettiklerinde, 6deyecekleri rakamin diisiikliigiinii cazip bulup dava agabil-
mektedirler.

Bu noktada noterden bildirimde bulunmayan alicilar elbette elesti-
rebiliriz, ancak bu elestirimizin uygulamaya bir katkis1 olmaz.

B- Tapuda yapilan islemlerde har¢landirmada kullanilan bele-
diye rayicleri hicbir yerde gercek tasinmaz degerlerini gosterme-
mektedir.

Tapuda islem yapilmak istendiginde islem harci alinmaktadir. Ta-
sinmaz devrinde tasinmazin satis bedeli iizerinden bir har¢landirma ya-
pilmakta olup, bedelin belli bir oran1 olan bu harg ¢ogu kisiye yiiksek gel-
mekte, buna bagli olarak da bedelde muvazaa?® dedigimiz, islemin gercek

%6 Bedelde muvazaa, yapilan (genellikle) bir satis sdzlesmesinde, {igiincii kisileri al-
datma amaciyla bedelin gerceginden yiiksek ya da diisiik gosterilmesidir. Nisbi ya
da nitelikli muvazaa olarak adlandirilan bu tiir muvazaalarda, temelde iki islem sz
konusudur. Goriiniirdeki islem {iglincii kisileri aldatma amaci tasiyan ve taraflarin
gercek iradelerini yansitmayan islemdir; bu islem muvazaa nedeniyle kesin hiikiim-
stizdiir. Gizli islem ise, tigiincii kisilerden saklanan, ancak taraflarin gercek iradele-
rini yansitan islemdir; bu islem ise, kendi gegerlilik kosullarin: tasidig: takdirde ge-
gerli olabilir. Miras muvazaalar: bakimindan gizli islem sekle aykiriliktan kesin hii-
kiimsiiz sayilmaktadur. isvigre Federal Mahkemesi bedelde muvazaa halinde de,
gizli islemi sekle aykiriliktan kesin hiikiimsiiz sayarken Tiirk Hukuku bakimindan
sonuglar farklidir. Ozellikle satis bedelinin gergekten daha diisiik gosterildigi hal-
lerde Vergi Mevzuatt uyarinca eksik harcin tamamlattirilarak islemin ayakta tutul-
masi kabul edilmektedir. 492 sayili Harglar Kanununun 63. maddesinin 4. fikrasina
gore, “(Degisik iiciincii fikra: 4/6/2008-5766/11 md.) Tapuda yapilan islemden sonra, emlak
vergisi degerinden daha diigiik bir bedel iizerinden har¢ 6dendiginin veya beyan edilen devir
ve iktisap bedelinin gercek durumu yansitmadigimn tespit edilmesi halinde, aradaki farka isa-
bet eden har¢ ikmalen veya re’sen tarh edilir. Bu suretle tarh edilecek tapu ve kadastro harc
i¢in, 213 sayil1 Vergi Usul Kanununda yer alan vergi ziyai cezast % 25 nispetinde uygulanir.
Takdir komisyonu kararlarina istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat yapilamaz.”. Onalim
hakkma iliskin bedelde muvazaa sorunlar: i¢in bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, N.1443a vd.; SIRMEN, s.354 vd.; EREN Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, B. 26, Ankara 2021, s.411 vd.; ANTALYA O. Gokhan, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler Cilt:1, B. 2, Ankara 2019, N.1493 vd.; TOPUZ, Miilkiyet, s.166 vd.
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degerinden daha diisiik gosterilmesi sorunlar1 giindeme gelmektedir?.
Bu sorun hukukgu olmaya gerek olmaksizin Tiirkiye’de bir kere dahi ta-
puda islem yapmais herkes tarafindan bilinmekte, hatta idare de bu soruna
¢0ziim getirme konusunda gesitli adimlar atmaktadir?®. Belediyeler tara-
findan emlak vergisine esas olan deger tespitleri tapuda da kullanilmak-
tadir. Islemlere esas alinan emlak vergisine esas degerler, taraflar arasin-
daki satis bedelini yansitmadig: gibi, gercek yasamda tasinmaz rayig de-
gerini de asla gostermemektedir.

Sonrasinda sorun yasamayacagini diisiinen ve tapuda diisiik harg
o0demek isteyen taraflar, 6zellikle alic1 tarafi, tapuda bu miktarlar tizerin-
den satis yapildigini beyan etmektedir. Elbette tasinmazin reel degeri ol-
mayan, ayrica alicinin 6dedigi bedeli gostermeyen, ancak tapuda resmi
bir senette satis bedeli olarak goriinen bu rakam, énalim hakkinin kulla-
nilmasinda hak sahibinin 6demesi gereken rakama esas olmaktadir. Yar-
gitay ictihatlarinda neredeyse istikrarli bir bigimde, TBK m.19/son esas
alinarak bedelde muvazaanin tigiincii kisi konumundaki 6nalim hakki sa-
hibine ileri siiriilemeyecegi kabul edilmektedir®. Kanimizca TBK

27 “Tiirk Hukukunda vergi mevzuatina gore eksik gosterilen bedel sonradan tamamlanarak eksik
ddenen har¢ cezali olarak alinmakta ve boylece satis sozlesmesinin gecerliligi kabul edilmekte-
dir.” EREN, s.412. Aksi yonde bkz. OGUZMAN, SELICi, OKTAY-OZDEMIR,
N.1443a; SIRMEN, 5.356.

28 Bir internet gazetesindeki makalede dahi bu sorun agik bir sekilde dile getirilmekte-
dir. Makalede idarenin de bu yonde adim attig1 agiklanmadir. Bugiine kadar sorunun
¢oziimiine iliskin bir adim atilmamustir. “Tapu harcinda bu sinir Emlak Vergisi degeri
olarak belirlenmistir. Ancak Emlak Vergisi degerlerinin cogu zaman cesitli sebeplerle gercek
durumu yansitmamasi ve giincelligini yitirmesi, baska bir ifade ile gercek degerin altinda kal-
mas1 nedeniyle gayrimenkul alim satiminda ana hesaplama yontemi olarak gercek degerden
diigiik bu degerin kullamlageldigi de bilinmektedir. Idare bu énemli soruna ¢oziim icin yillar-
dir ¢aligmakta, kafa yormaktadir. 5 Subat 2019 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan 30 sayili
Cumhurbaskanli1 Kararnamesi ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin amaglar1 ara-
sina “toplu degerleme faaliyetlerini diizenlemek ve yiiriitmek” ibaresi; Genel Miidiirliik’iin
gorev ve yetkileri arasina da “Taginmazlarin toplu degerleme yontemleriyle degerini belirle-
mek, deger bilgi merkezini kurmak, yonetmek ve deger haritalarinin iiretilmesi ile giincel tu-
tulmasim saglamak” gorevi eklenmistir.” https://www.pwc.com.tr/tr/medya/kose-yazi-
lari/ersun-bayraktaroglu/tapu-harci-matrahi-nasil- belirlenmelil. html#:~:
text=Tapu%20Harc%C4%B1'nda %20esas%2C%20al%C4%B1c%C4%B1,
olan%20Emlak%20Vergisi %20de%C4%9 Feri%20 kullan%C4% B11%C4%Bl1r. (eri-
sim :09.03.2022).

2 Yargitay'in diisiik bedelli davalarda kullandig: klise ifade, “kisi kendi muvazaasina da-
yanamaz” seklindedir. Konuya iliskin Yargitay'in ikinci klise ctimlesi ise, “taraflar is-
lemin muvazaalr oldugunu iigiincii kigilere kargt ileri siiremezler.”dir. Bu iki ctimle de
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m.19/sonda yer alan muvazaanin {igiincii kisilere ileri siiriilememesi ku-
ralmin higbir sekilde, somut olay degerlendirmesi yapilmaksizin her du-
ruma uygulanmasi uygun degildir. Bu tiir durumlarda tasinmazin rayig
bedeli tizerinden 6nalim hakkinin kullanilmas: gerektigini diisiinmekle
birlikte, konu dogrudan bununla ilgili olmadigindan burada gerekgelen-
dirme yapmuyor; bu tiir davalarda, olmas1 gerekenin, karara en yakin ta-
rihteki deger tizerinden bedellerin tespit edilmesi ile en adil ¢6ziime ka-
vusulacagimi diisiiniiyoruz.

Sonug olarak, tarim arazisi satin almis olan alici, yaklasik iki yil 6n-
cesinde 0dedigi gercek rakama bile kavusamadan tasinmazi sinirdas ma-
like devretmek durumunda kalmaktadir. Elbette noterden bildirim gon-
dermedigi i¢in kinadigimiz alicty1, bir de gercek satis bedeli {izerinden
tapuda islem yapmadigi icin elestirebiliriz. Bildirimdeki kinamamiz an-
laml1 olacaksa da, bedel konusundaki elestirimiz enflasyon karsisinda di-
geri kadar anlamli olmayacaktir. Alicilarin gergek degeri tizerinden islem
yaptiklar1 durumlarda dahi, iki yilin gegmesiyle degerin artacag agiktir.

Ister bedelde muvazaa nedeniyle isterse de enflasyon nedeniyle ol-
sun, onalim hakkinin gergeve siire olan iki y1ilin sonlarinda kullanilmasina

mutlak bir bi¢imde gegerli degildir. Bu ciimleler ancak istisna nitelikteki kurallar so-
nucu sdylendiginde, dogru olabilecek ciimlelerdir. Kisi kendi isleminin muvazaali
oldugunu sdyleyebilir; bunu kesin delillerden biri ile ispatladiginda, bir sorun olma-
dan islemin muvazaali oldugu tespit edilir. Bu nedenle kisi kendi isleminin muvaza-
al1 oldugunu soyleyebilir ve bunu ispatlayabilir. Muvazaanin taraflari islemin mu-
vazaali oldugunu {iglincii kisilere kars: da ileri siirebilirler. Ciinkii islem kesin hii-
kiimstiz olup, kural olarak, herkese karsi bu kesin hiikiimsiizliik ileri siiriilebilir;
hakim de gorevi geregi tespit eder. Yeter ki, islemin kesin hiikiimsiiz oldugunun ileri
siiriilmesine engel olan bir kanuni diizenleme olmasm. “Muvazaali islem hdkim goriise
gore kural olarak, iiciincii kisiler hakkinda da batil olup, muvazaa onlara kars: da ileri siirii-
lebilir. Ornegin, muvazaalt bir satis sozlesmesine binaen A, tasinmazim B'ye devretmisse,
tescil yolsuz oldugundan, miilkiyet B'ye ge¢mez. B, bu tasinmaz: iyiniyetli bir iiciincii kisiye
(U'ye) kiraya verdigi takdirde, A, bu durumu U'ye karst ileri siirebilir. Boyle bir halde U
korunmamugtir. A, tasinmazin maliki oldu§unu, B adina diisiiriilen kaydin muvazaali ve bu
nedenle gecersiz bir hukuki isleme dayandiini ileri siirerek tapu sicilindeki kayd: diizeltebilir
ve U'niin tasinmazi kendisine teslim etmesini saglayabilir. Ancak, kuralin bazi istisnalar da
vardir.” EREN, s.415. Goriildiigii iizere, genel kural muvazaanin herkese kars etkili
olmasi, TBK m.19/sonda iyiniyete sonug baglanan istisnai durumda tigiincti kisilere
karsgt ileri stiriilememesidir. iyiniyete sonug baglanan ve istisna niteligindeki bir hiik-
miin, smirdag malik ya da arazinin paydasi olarak zaten gergek degerini bilen veya
bilmesi gereken bir kisiye hak kazandirmak i¢in kullanilmasi maddenin amacina uy-
gun degildir. Istisna niteligindeki hiikiimlerin, kanuna uygun olmayan bir bigcimde
genisletilmesinin hukukun temel ilkelerine aykir1 oldugu diistiniilmektedir
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bagli olarak alicilarin satis bedeli nedeniyle magdur oldugu agiktir. Ay-
rica bu magduriyet sadece tarim arazilerindeki 6nalim hakkina iliskin ol-
may1p, diger yasadan dogan 6nalim haklar1 bakimindan da s6z konusu-
dur.

C- Tek bir sinirdas malikin 6nalim hakkini kullanmasi halinde,
tasinmazlarin miktarlarinin hi¢ dikkate alinmadan davanin
kabul edilmesi normun amacin1 asan bir sonug yaratmaktadir.

Maddenin amaci, tarim arazilerinin yeter biiyiikliikten asagida kal-
masinin Oniine gecilmesi ve agiklandig: iizere, ailelerin tarim faaliyetiyle
gecinebilecek miktarlarda tarim arazilerine sahip olmasidir. Bu baglamda
sinirdas malike bu hak taninarak, arazisini biiylitme imkan verilmek is-
tenmistir. Ancak bu yapilirken, 6nalim hakkinin kullanildig: arazi ile 6na-
lim hakkina sahip olan sinirdas malikin arazisinin miktarinin karsilastir-
masi yapilmamistir. Uygulamada karsimiza ¢ikan bir olayda, asgari bii-
yukliigiiniin yirmi doniim olarak tespit edildigi Canakkale’de bu biiyiik-
liige ulasmak adina, biri iki doniim digeri on sekiz doniim olan iki bitisik
parseli* satin alan alictya karsi, on sekiz dontimliik parsele bitisik olan bir
dontimliik bir arazinin maliki 6nalim davasi a¢gmis; mahkeme davayi ka-
bul etmistir®’. Oysa bu olayda arazilerin biiyiikliikleri degerlendirilmesi
halinde, on sekiz doniimliik arazinin sinirdas malike devri ile iki parseli
yirmi doniime ulagmak icin satin almis olan alicinin elinde, yeter biiytik-
liige sahip olmayan iki dontimliik bir tarim arazisi kalmustir.

Kanun'un uygulamasinda da dikkate alinacak husus, normun ko-
ruma amaci olmalidir. Bu nedenle, bir sonug elde edilmek istenirken, si-
nirsiz ve 0lglisiiz bir sekilde miilkiyet hakkia miidahale edilemez. AYM,
kamu hukuku kaynakl kisitlama olsa dahi, miilkiyete kisitlama getirir-
ken amacla smirli ve Ol¢iilii olma ilkelerini siirekli uygulamaktadir. Bu
ilkeler hukukun temel ilkeleri niteligindedir ve AIHM tarafindan da ki-
sitlamalarin denetlenmesinde bu ilkeler kullanilmaktadir. Uygulamada
bazi hakimler bu sonucun sakincalarin1 gormiis; kararlarinda bu hususu

30 Alicy, satin aldig: ve bitisik konumdaki iki arazisini, sadece Kadastro Miidiirliiklerine
basvurarak harcini ddeyerek, TMK m.1000/II uyarinca “birlestirilmesi (tevhidi)” tale-
biyle, yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliigiine ulasma imkanina sahipti. Bu konuda
higbir yasal engel bulunmamaktayken, salt kanunun lafz1 nedeniyle sinirdag malike
6nalim hakkini taninmasini hem yasanin ruhuna hem de TMK m.2 hiikmiine aykir1
bulmaktayiz.

3t Ezine Asliye Hukuk Mahkemesi, E.2019/62, K.2021/258, T.03.09.2021 (Yayinlanma-
mis karar).
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dikkate alarak kararlar vermislerdir®?. Kanimizca bu husus diizenleme

konusu olsayd1 ya da igtihatlar bu yonde gelisseydi, maddenin amagla-

dig1 sonucun saglanma ihtimali daha yiiksek olabilirdi®.

32

33

“Kanun Koyucu, belirlenen en kiigiik tarimsal parsel biiyiikliigiiniin altindaki parsellerin sa-
tisa konu edilmeleri halinde, satin almada 6ncelik hakkim komsu parsel malikine tanmmak su-
retiyle belirlenen miktarin altmdaki tarim arazilerinin komsu parsellerle birlestirilmesini ve
asgari tarimsal arazi biiyiikliigiine kavusturulmasini hedeflemistir. Tasimmaz mal dizerindeki
miilkiyet hakkini kisitlayan onalim hakkina iliskin kanun hiikiimlerinin yorumunda ve uygu-
lamasinda, miilkiyet hakkimin Oziine zarar verilmemesi gerekir. Bu yapilirken, dnalim hakki-
mn kullamlmasiyla giidiilen amacin gerceklesip gerceklesmeyece§inin arastirilmas: gerekir.
Satist yapilan her tarimsal arazi hakkinda, biiyiikliigii ne olursa olsun, komsu tarum arazisi
malikinin 6nalim hakkimin kullanabilecegini kabul etmek, asgari tarimsal arazi biiyiikliigiinii
haiz bir tarim arazisinin maliki tarafindan istenilen kisiye, gercek degeri iizerinden devredil-
mesine engel olur. Boyle bir uygulama, miilkiyet devri konusundaki kisitlama hiikmiiniin
miilkiyet hakkinin 6ziine aykirt olacak sekilde genisletilmesi anlamina gelir. Kanun bir biitiin
olarak nazara alindiginda, kanun koyucunun tarim arazilerinin hadsiz ve hudutsuz bir se-
kilde biiyiitiilmesini amaclamadi§, belirlenen biiyiikliigiin altindaki tarim arazilerinin komsu
tarim arazileriyle birlestirilmesini hedefledigi agiktir. Davali tarafindan satin alinan ve da-
vaya konu tasinmazin niteligi mahkemece yapilan kesif sonucu aldirilan bilirkisi raporunda
tespit edilmemis ise de 5403 sayilt Kanun'un 8. maddesinde belirtilen asgari tarimsal biiyiik-
liik miktar1 ile hedeflenen miktarin ¢ok iizerinde oldugu hatta kanunun 8/A maddesinde be-
lirtilen yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliigiiniin de cok iizerinde oldugu anlagildi§indan, bu
tasinmaz hakkimda onalim hakkinin kullamlmast icin hakl bir sebep bulunmamaktadir. 4721
saytli Kanun'un (TMK.) 2. maddesinde belirtildigi gibi; herkes haklarim kullanirken ve borg-
larini yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymak zorundadir. Bir hakkin agikca kitiiye
kullamilmasini hukuk diizeni korumaz.” YARGITAY, 14. HD, E. 2018/3645, K. 2019/339,
T.15.01.2019. Ayni yonde baska bir karar i¢in bkz. YARGITAY, 14 HD, E.2016/11391,
K.2019/8460. Kars1 goriis igin bkz. YAVUZ — ACIKGOZ, 5.899-900.

Kararla ilgili ¢alismalarinda Yavuz ve A¢ikgoz kararin yanlis oldugunu, “Bu agikla-
malar 15181inda ilk derece mahkemesinin karar1 degerlendirildiginde, *...her iki tarim-
sal arazinin, Karacabey ilgesi igin 5403 say1ili Yasa kapsaminda hazirlanan Tarimsal
Arazi Biiytikliikleri Cetveli'nde 6ngoriilen yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliigii olan
65 dekarin {izerinde oldugu, dolayisiyla her iki tarimsal arazisinin de yeter gelirli
tarimsal arazi bliytikliigiinii karsiladiklari i¢in ayr1 ayri tarimsal biitiinliige sahip ol-
duklar1 gerekgesiyle davanin reddine...” seklindeki gerekgesinin kanaatimizce hu-
kuki bir dayanag1 yoktur. Zira somut olayda 6nalim konusu tarimsal arazinin tek bir
sinirdag maliki vardir. Birden fazla malikin tarimsal 6nalim hakkini kullanilmasi ha-
linde uygulama alani bulan tarimsal biitiinliik dl¢iitiine bagvurulmas: yerinde olma-
mustir” seklinde aciklamaktadir. YAVUZ — ACIKGOZ, s. 912. Kanimizca karardaki
gerekgenin dayanagi maddenin igindeki ifadeler olmay1ip, normun neyi korumak is-
tedigiyle ilgilidir. Bu nedenle bu sonuca katilamiyoruz.
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Konumuz olmadigindan ayrintisina girmemekteyiz; ancak madde-
nin ytrirlitkten kaldirilmasinin sebeplerinden birinin de tarim arazileri-
nin miktarlariin dikkate alinmadan 6nalim hakki taninmasinin, uygula-
mada yarattigi magduriyetler oldugunu diistinmekteyiz.

D- iki y1l boyunca araziyi kullanan yeni malikin araziye kattig
degerler bircok kararda dikkate alinmamaistir.

Ust baghkta aciklandig1 iizere enflasyonist ve genel egilimin tagin-
maza yatirim yapmak oldugu bir tilkede, bir tasinmazda higbir degisiklik
yapmasak da deger artis1 olur. Ancak tarim arazisi edinmek isteyen kisi-
lerin biiytik bir ¢cogunlugu arazileri bos birakmamakta, yeni edindikleri
arazinin yarattig1 heyecanla arazide bir seyler yapmak istemektedir. Ta-
rim arazisini satin alan alicilar, genelde ileriye yatirim amacl olarak der-
hal harekete gecerek, araziye fideler ekmektedir. iki y1l boyunca arazinin
1slahi igin ugrasmakta; su, elektrik tesisatlar1 i¢in masraf yapmakta, bazi
durumlarda mecra irtifaklari, hatta bazi tasinmazlarda yol olmadig: icin
gecit irtifaki tesisi i¢in emek ve masraf yapmaktadirlar.

Hem lehine tesis edilen irtifaklarla hem TMK m.718 uyarinca {iist
arza tabidir kurali sonucu ekilen bitkilerin ya da yapilan yapilarin® ara-
zinin miilkiyetinin kapsaminda yer almasina bagh olarak araziler, normal
artis disinda da, deger kazanmaktadir®. Bu halde iki yilin sonunu bekle-
yen sinirdas maliklerin 6deyecegi rakam degismemekte, 6nalim olay1
olan satis sozlesmesindeki satis bedeli kadar 6deme ile tasinmazin miil-
kiyetini kazanmaktadir. Bunun madde ile istenilen bir sonug¢ olmadig:
izahtan uzaktir. Uygulamada bircok alici, bu durumla karsilasmus; hicbir
sonug elde edememislerdir.

34 Bu konuda ayrintih bilgi icin bkz. OZMEN E. Saba/CELIKER Géniil, “ Tarim Arazile-
rinde Yap Inga Etme ve Ozellikle Ikamet Amach Yapilara Iliskin Sorunlar”, Istanbul Ba-
rosu Dergisi, C.83, 5.6, Y. 2009, 5.3039 vd.

% Payl miilkiyet iliskisine dayalt nalim hakki kullanilmasi halinde de, hem bedelde
muvazaa hem de iki yilin sonuna dogru arazi bedelinin diisiik kalmas1 sorundur.
Ancak payli miilkiyet iliskisinde paydaslarin arazi tizerinde kendilerine ait bir alan
bulunmamasi nedeniyle araziye bitki dikilmesi, yap1 yapilmasina dayal bu sekilde
bir sorun yaganmamaktadir. Zaten paydaslar arasinda bir fiili yararlanma (taksim)
sOzlesmesi s6z konusu ise, onalim hakkinin kullanilmas: TMK m.2"ye aykirt bulun-
makta; davalar reddedilmektedir. Bu nedenle sorun tarim arazilerinde sinirdag ma-
like 6nalim hakk: tanindig hale iliskindir.
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IV- ONALIM HAKKININ YURURLUKTEN KALDIRILMASI-
NIN SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

A- Genel Olarak

04.11.2020 tarihli ve 31294 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Ka-
nun’un 20. maddesi ile sinirdas arazi maliklerine taninan 6nalim hakkinin
diizenlendigi, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunun
8/I maddesinin ikinci fikras1 yiiriirliikten kaldirilmigtir.

Kanimizca burada andigimiz, uygulamada ¢ikan magduriyetler o
kadar yaygin hale gelmis; mahkemelerde geligkili kararlar ¢itkmis ve 6zel-
likle iki y1llik stirenin sonunda hakkin kullanilmas: sonucu ¢ok diisiik ra-
kamlara tasinmazlarin miilkiyetini kazanma firsatcilig1 yasanmaya bas-
lanmistir ki, kanun koyucu sinirdas maliklere tanimis oldugu 6nalim hak-
kina iligskin fikray: ytriirlitkten kaldirma karar1 almistir. Kanun koyucu
yuriirlitkten kaldirmanin sonuglarim1 da diizenlemis olsayds, asagidaki
degerlendirmelere gerek olmayacak ve uygulama rahatlayabilecekti. An-
cak kanun koyucunun yiriirliikten kaldirmanin sonuglarini diizenleme-
mesine bagli olarak magduriyetler stirmiistiir.

Asagida yiiriirliikten kaldirilan bu hitkme dayali agilmis olan dava-
larin sonucunun ne olmasi gerektigine iliskin goriistimiiz agiklanmuistir.

B- Kanunda Yapilan Degisikligin Derdest Davalara Etkisi
1- Kanunlarin Zamansal Olarak Uygulanabilirligi

Her hukukg¢unun birinci simiftan itibaren, 6zel hukuk hiikiimlerine
iliskin 6grendigi klasik bilgilerden biri de, kanunlarin geriye ytiiriimeye-
cegidir. Kanunlarin zamansal olarak uygulanir olmas: ile baglantili olan
bu kuralin temeli, Tiirk Medeni Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama
Sekli Hakkinda Kanunun ilk maddesinde yer alir. Kanunun 1. maddesi-
nin ilk fikras: sdyledir:

“Tiirk Medeni Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten onceki olaylarin hu-
kuki sonuclarina, bu olaylar hangi kanun yiiriirliikte iken gerceklesmisse kural
olarak o kanun hiikiimleri uygulanir.”

Elbette bu hiikiim, kanunlarin zamansal olarak uygulanabilirligine
iliskin temel kuraldir. Ancak bu konuya iliskin tek kural bu degildir. Yine
ayni Kanunun 2. maddesi, istisnalar1 da agiklamaktadir. “B. Gegmise etkili
olma I. Kamu diizeni ve genel ahlak” bashkli maddeye gore, “Tiirk Medeni
Kanununun kamu diizeni ve genel ahliki baglamaya yonelik kurallar:, hakla-
rinda ayrik bir hiikiim bulunmayan biitiin olaylara uygulanir. Bu bakimdan, eski
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hukukun Tiirk Medeni Kanununa gore kamu diizeni ve genel ahldka aykiri olan
kurallar:, bu Kanun yiiriirliige girdikten sonra hicbir suretle uygulanmaz”.

Ayrica konuya iligkin temel kavramlardan biri olan, “kazanilmis
hak” da, ayn1 kanunun 4. maddesinde yer alir. Buna gore, “Eski hukuk yii-
riirliikte iken gerceklesmis olup da Tiirk Medeni Kanununun yiiriirliige girdigi
sirada heniiz herhangi bir hak dogurmanusg olaylara, bu Kanun hiikiimleri uygu-
lanr”.

Bu temel bilgiler 1s5181nda, soruna bakildiginda, konu hakkinda iki
temel goriis olusabilecegi ve uygulamada da olustugu goriilmektedir.

Yirtirliikten kaldirilma sonrasi konuya iliskin akademik alanda iki
incelemeye rastlanmistir®®. Bunun disinda sosyal medya ortamlarinda
bazi yazilarin ve bazi uygulamacilar tarafindan goriis agiklamalarinin
varlig1 da tespit edilmistir. Tiimii incelendiginde de iki goriisiin ortaya
giktigr goriilmektedir. Bir goriis, maddenin yiiriirliikten kaldirilmasimin
yuriirlik anindan itibaren, derdest davalara uygulanmasi gerektigini¥’;
diger goriis ise, klasik bakis acisiyla kanunlarin geriye etkili olmayaca-
g11*, davalarin devam edecegini soylemektedir. Tekrarla bu goriisler,
genel olarak uygulamacilar tarafindan agiklanmis olup, gortis aciklayan-
larin bir kism1 hukukgu bir kismi ise tarim arazilerine iliskin platform-
larda gortis bildiren gesitli uzmanlardir. Bu nedenle anilan agiklamalar,
hentiz doktrinde yanki bulmamustir.

Tartismali olmayan hususlar ise, degisikligin ytirtirlige girdigi
04.11.2020’den itibaren gerceklesen satislarda siirdas maliklerin 6nalim
hakki dogmaz ve 04.11.2020'ye kadar kesinleserek simirdas maliklerin
miilkiyeti kazandig1 vakalar, bu degisiklikten etkilenmez®. Zaten bu iki
hususa iligkin goriis ayrilig1 bulunmamaktadir. Goriis ayrilif1 yasanan
nokta, 04.11.2020 oncesi dogmus bir onalim hakkinin, ister dava agilmis

36 ISIK Melih/OZAY O. Levent : “Simirdas Tarimsal Arazi Maliklerinin Onalim Hakkimn
Yiiriirliikten Kaldirilmasinin Derdest Davalara Etkisi”, TBB Dergisi, 2021 (155), s.379-408;
OZCAN U. ilker, “Sinirdas (Komsu) Parsel Malikine Tammnan Yasal Onalum Hakkinin Dii-
zenlendigi 5403 Sayili Kanun'un 8/ maddesinin 2. Fikrastm Yiiriirliikten Kaldiran 7255
sayily Kanun'un 20’nci maddesinin Derdest Davalar Bakimindan Uygulanmasina Dair Bir
Degerlendirme”, Terazi Hukuk Dergisi, 2021, 16 (174), s. 264-274.

7 Ornek niteliginde https://www.youtube.com/watch?v=0QXj-7a8kZbc.

38 Ornek niteliginde https://www.facebook.com/369176250503707/posts/86948503713
9490.

% Ayniyonde ISIK - OZAY, 5.381.
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olsun, ister dava a¢ilmamis olsun kazanilmis hak tegkil edip etmedigine
iliskindir.
2- Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanununun 8/I Maddesi-
nin 2. Fikrasinin Iptalinin Sonuglarina iliskin Goriisiimiiz

Bastan agiklamak gerekirse, bizim goriistimiiz Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanununun 8/I maddesinin 2. fikrasmin ylrirliikten
kaldirilmasi ile derdest davalarin tiimii i¢in derhal uygulanmasi gerekti-
gidir. Hikmiin ytrirliikten kaldirilmasi ile elde edilmek istenen sonug
kamu diizeni ile ilgilidir; ilgili diizenlemenin Tiirkiye genelinde, kamuda
yarattig1 olumsuz sonuglara dayali olarak ilgili fikra yiiriirliikten kaldiril-
mistir. Es deyisle, yliriirliigli sirasinda kamu diizeni bakimindan sikint
yaratan maddenin uygulanmasina, kamu diizenini tekrar saglayabilmek
adimna son verilmistir. Elde edilmek istenen sonug bu olduguna gore, yii-
riirlitkten kaldirilmasimnin derdest uyusmazliklara uygulanmamasi ha-
linde bu sonucun elde edilebilecegini soylemek miimkiin degildir. Degi-
sikligin mevcut dosyalara etki etmeksizin davalarin devam ettirilmesi ya
da yeni davalarin agilmasina izin verilmesi bu amacla bagdasmaz. Bu ne-
denle goriistimiiz, ylirtirliikten kaldirmanin sadece ileriye etkili sonug do-
gurmadigi, halihazirda mevcut olan veya olmasi muhtemel tiim uyus-
mazliklara da derhal uygulanmasi gerektigidir®’. Bu haliyle derdest dava-
larda konusuz kalma*! sonucu ile hentiz kullanilmamis olan yenilik do-
guran haklarin da kendiliginden sona ermesi s6z konusu olmaktadir.

Oncelikle kanun koyucu, tarm arazilerinin yeterli biiyiikliiklere
ulagmasini saglamak amaciyla bu diizenlemeyi getirmisse de, sinirlarimi
net bir bigimde ¢izememis oldugundan, uygulamada, amac1 disinda so-
nuglar yaratmistir. Stnirdas maliklere tanman 6nalim hakk: dolayisiyla
uygulamada goriilen magduriyetlerin giderilmesi i¢in bu diizenleme yii-
rurlitkten kaldirilmistr.

4 “Kanaatimizce, 6nalim hakkimin kullamlmas i¢in dava agilmasinin taginmazin miilkiyetinin
kazanilmasinda yeterli olmamas: ve onalim hakkina iliskin ingai hiikmiin gelecege etkili ol-
mast sebebiyle 04.11.2020 tarihindeki derdest davalar bakumindan derhal uygulama ilkesi esas
alinmalidir. Béylece dava agmis ancak amlan tarihte kesin hiikiim elde edememis sinirdas ta-
rimsal arazi maliklerinin de onalim hakkindan bahsedilemez.” ISIK — OZAY, s.384. Aksi
goriis igin bkz. OZCAN, 5.272.

4 Konusuz kalma konusuna iliskin tartismalar ve sonuglar icin bkz. ISIK — OZAY,
s.386 vd.
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Konuya iliskin ¢ikan birgok haberde*? hakli olarak, yukarida bizim
de andigimiz maddeden kaynakli sorunlara iliskin tespitler dile getiril-
mektedir. Bu haberlerin bazilarinda, yasada taninan 6nalim hakkinin, si-
nirdas maliklere arazilere ucuza alma konusunda bir “firsat” yarattig1 yo-
niinde agiklamalar bulundugu gibi*}, bazilarinda da*, Tiirkiye gercegi
olan satis bedellerinin diisiik gosterilmesinden yararlanilmas: olgusu
glindeme getirilmektedir. Maddenin yiirtirliikten kaldirilmasinin sebep-
leri toplumda yaratilan huzursuzluk olup, hukuk¢u olmaya dahi gerek
olmadan diizenlemenin yarattig1 magduriyetler fark edebilmektedir.

Yirtirliikten kaldirilmasina iliskin kanunun gerekgesinde de, yuka-
ridaki haberlerde yer alan ve bu platformlardakine ¢ok benzeyen ifadeler
kullanilmis; sinirdas maliklere taninan 6nalim hakkinin uygulamada ko-

2 “Meclis, iyi niyetle, tarim arazilerinin béliinmesini nlemeye ve miimkiinse biiyiitiilmesini
saglamay: hedeflemistir. Ancak, uygulamada, beklenen yarar saglanamamstir. Komsu parsel
sahipleri bu yasay1, kotii niyetli olarak kullanarak satilan parsellerin ucuz sekilde el koydugu
bir yontem haline gelmistir. Onalum uygulamasimn yiiriirliige girdigi ve yiiriirliikten kaldi-
rildigi donemler arasinda devam eden davalar nedeniyle biiyiik magduriyetler olusmustur. Isi
yarim kalan komsunun isi komsular: tarafindan ortaklasa yapilirken bu yasa ile komsu kom-
suya diisman olmus, araya husumetler girmistir, diismanliklar artmistir. Nitekim, Tiirkiye
Biiyiik Millet Meclisi, bu yasamn toplum diizenini bozdugu, tarim arazilerinin ucuz yolla
elde edilebilecegi bir yontem olarak kullamldigumn tespit edilmesi tizerine, 4 Kasim 2020 ta-
rihli 7255 sayili Yasa'nin 20. maddesinde yaptig1 diizenleme ile 5403 sayili yasanin 8/i mad-
desinin 2. firkasim yiiriirliikten kaldirmistir. Ancak kaldirilan yasa hiikmiine gore 2014 y1-
lindan bu yana davas: devam eden 6nalim davasindan magdur olan davalilar unutulmugtur.
Zira devlet yasanmn kotii niyetli olarak kullamilmasindan dolay: verilen 6n alim hakkini iptal
etmistir ancak davas: devam edenler icin magduriyet devam etmektedir.”. Haberin timii
icin bkz. https://www.dunya.com/kose-yazisi/sinirdas-arazilerde-onalim-sorunu-
nasil-cozulecek/618582. Ayrica magdur olan kisilerin ayn1 gazeteye yazmis olduklar:
mesajlar i¢in bkz. https://www.dunya.com/kose-yazisi/sinirdas-arazi-magdurlari-
ve-sufa-davalari/619340.

3 “Kanundaki bu hiikiim nedeni ile cok sayida magduriyet yasandigini da ifade eden (...) “St-
mirdas arazi sahibinin 6n alim hakk: ashinda tarimsal biitiinliiiin korunmas: amaciyla dii-
zenlenmisti. Lakin bu verilen hak kétiiye kullanilarak tarim arazilerinin gercek deerinin al-
tinda elde edilebildigi bir usul olarak kullanilmaya baslandi. Netice olarak, sinirdas tarim ara-
zileri i¢in getirilen On alim hakki, beklenilen faydadan daha cok ciftcilerin magduriyetlerine
de neden oldu. Son diizenleme ile stnirdas arazi sahibinin 6n alim hakkini diizenleyen 5403
sayili Kanunun 8/I maddesinin ikinci fikrast yiiriirliikten kaldirilmg oldu” dedi”. https://fi-
nans.mynet.com/haber/detay/emlak/sinirdas-arazi-sahibinin-on-alim-hakki-kaldi-

rildi/407558/

4 https://www.tarimdanhaber.com/tarim/ciftcinin-sinirdas-tarimsal-arazileri-tehli-
kede-binlerce-h15379.html
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https://www.dunya.com/kose-yazisi/sinirdas-arazi-magdurlari-ve-sufa-davalari/619340
https://finans.mynet.com/haber/detay/emlak/sinirdas-arazi-sahibinin-on-alim-hakki-kaldirildi/407558/
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tiiye kullanildig1 gerekgesiyle, 6nalim hakkinin kaldirildigr belirtilmis-
tir®>. Maddede yer alan diger 6nalim haklar1 durmakta, sadece, kotiiye
kullanilan sinirdas maliklerin 6nalim hakki kaldirilmaktadir. Simirdas
maliklere tanman 6nalim hakkinin iptali igin AYM’'nde agilmis olan da-
vada olumsuz sonug alinmis ise de*, kanun koyucu bizzat kanuni diizen-
lemenin sonuglarmin sakincalarin1 gorerek, uygulamada binlerce insan
magdur etmis olan uygulamaya nihayet bir son vermistir.

a- Derdest davalar bakimindan

Konuya iliskin Konya BAM’da verilen kararda?, derdest davalara
da etkili oldugu sonucuna varilmistir. Kararda kanunlarin ge¢mise ytirii-
memesi ilkesi, ancak bu genel nitelikteki kuralin istisnalariin da oldugu
su sekilde aciklanmaktadir:

“Eldeki dava heniiz kesinlesmeden once yiiriirliige giren 7255 sayili Ka-
nun ile yiiriirliikten kaldrilan 5403 sayili Kanunun 8/1 maddesinin ikinci fikra-
stmn somut olayda uygulama olanagimin olup olmadigi oncelikle belirlenmesi ge-
rekmektedir. 03/12/2001 tarihli ve 4722 sayili Tiirk Medeni Kanununun Yiiriir-
liigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun; “Gegmige etkili olmama kural”
kenar baslikl: 1. maddesi uyarinca, Tiirk Medeni Kanununun yiiriirliie girdigi
tarihten onceki olaylarin hukuki sonuglarina, bu olaylar hangi kanun yiiriirliikte
iken gerceklesmisse kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanir. Tiirk Medeni Ka-
nununun yiiriirliige girdigi tarihten once yapilmis olan islemlerin hukuken bag-
layicr olup olmadiklar: ve sonuglari, bu tarihten sonra dahi, yapildiklar: sirada

4 https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem27/yil01/ss221.pdf.

4 Her ne kadar AYM bu hiikmii iptal etmemisse de, 25.06.1973"te kabul edilen, 1757
sayili Toprak ve Tarim Reformu Kanunu md.123’de kiracilara ve ortakgilara taninan
onalim hakki, 19.10.1976 tarihinde Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir.

Ayrica Yirirlitkten kaldirilan hitkmiin her ne kadar Anayasa Mahkemesinde agilan
iptal davasi reddedilmisse de, bu konuda kisisel goriistimiiz ilgili hitkmiin Ana-
yasa'ya aykir1 oldugu yoniindedir. Anayasanin miilkiyet hakkini koruyan 35. mad-
desi gercevesinde TMK m.683'te yer alan tasarruf yetkisi; Anayasanin 48. madde
hiikmii ¢ercevesinde TBK m.26. uyarinca s6zlesmenin karsi tarafini se¢me 6zgiirliigii
gereksiz bir hiikiimle kisitlanmis oldugunu kabul etmekteyiz. Bu gerekgemizin temel
nedeni tasinmaz miilkiyetinin 5403 sayili Kanuna dayali kisitlamalarinin yiiriirliige
girmesinden once yeter gelirli tarimsal arazi biiytikliigiine ulasmamus bir arazi mev-
cut yiizolgtimii ile hicbir kisitlamaya tabi olmadan edinmis olan bir kisinin sonradan
¢ikan bir kanun hiikmiiyle anilan yonde kisitlamaya tabi tutulmasi halinde, kazanil-
mis hakkin asil olarak bu sekilde ihlal edildigini savunmaktayiz. Boyle bir yasanin
kabulii halinde ancak yiiriirliige girdigi tarihten sonra edinilmis arazilerde kisitlama
getiriyor olmas1 hukuken dogru olandir.

4 Konya BAM, 4. HD, E.2021/356, K.2021/1418, T. 30.09.2021.


https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem27/yil01/ss221.pdf

Tarim Arazilerinde Siirdas Parselin Onalim Hakkinimn Yiiriirliikten ... | 813

yiiriirliikte bulunan kanunlara gore belirlenir. Tiirk Medeni Kanununun yiiriir-
liige girdigi tarihten sonra gerceklesen olaylara, Kanunda ongoriilmiis ayrik du-
rumlar sakly kalmak kaydiyla, Tiirk Meden? Kanunu hiikiimleri uygulanir. Bu
diizenlemeye gore, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununa yonelik uygulamalarda
derhal uygulama ilkesi benimsenmis olup bu ilke, hukuk giivenliginin daha genel
anlamda hukuk devleti ilkesinin bir geregidir. Ozel hukuk alanminda ve ézellikle
medeni hukuk kurallarinin uygulanmasinda, kural olarak her kanun, eger tersini
ongdren bir hiikiim tasumiyorsa, ancak yiiriirliige girdigi tarihten sonraki za-
manda meydana gelen olaylara ve iliskilere uygulanir; o tarihten onceki zamana
rastlayan olaylara ve iliskilere uygqulanmaz. Hukuk giivenligi bunu gerektirir.
4722 sayili Kanunla, toplum barisimin temel dayanag: olan hukuka ve ozellikle
kanunlara kars: giiveni saglamak amaclandi icin, kendi biinyesinde farkli bir
uygulama tarihi icermeyen bir kanunun kural olarak geriye yiiriimeyecegi (geg-
mige etkili olamayacag1) esast kabul edilmistir. Kanunlarin geriye yiiriimemesi
(gecmige etkili olmamast) kuralinin istisnalar: da vardir. 4722 sayil Kanunun 2,
3 ve 4. maddelerinde bunlar sayilmig olup bu hallerin gerceklesmesi durumunda
kanunlarin geriye yiiriimesi soz konusu olabilecektir.”

Tgili hitkmiin yiiriirliikten kaldirilmasinin nedeni, Kanun’un bizzat
kendisi tarafindan toplumda yaratilmis olan magduriyet ve huzursuzluk
oldugu agiktir. Bu baglamda hem 6nalim hakkinin getirilis amact hem de
iptal amacinin kamu diizenini ilgilendirdigi de ayn1 sekilde agiktir. Top-
rak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununa iliskin diizenlemelerin gene-
linin kamu diizeni ile ilgili oldugu da tartismasiz bir husus olduguna
gore, onalim hakkmnin yiiriirlitkten kaldirilmasina iliskin diizenlemenin
geriye etkili olmas1 gerektigi de o kadar tartismasiz olmahdir. Yukarida
aciklandigy tizere, Yiiriirliik Kanununun 2. maddesi uyarinca, “Tiirk Me-
deni Kanununun kamu diizeni ve genel ahldk: baglamaya yonelik kurallari, hak-
larinda ayrik bir hiikiim bulunmayan biitiin olaylara uygulanir. Bu bakimdan,
eski hukukun Tiirk Medeni Kanununa gore kamu diizeni ve genel ahlika aykiri
olan kurallari, bu Kanun yiiriirliige girdikten sonra hicbir suretle uygulanmaz”.
Istisna nitelikte olmak iizere, kamu diizeni ile ilgili olan bir degisikligin
mevcut uyusmazliklara da uygulanmasi gerekir. Kanundaki 6nalim hak-
kinin yiiriirlitkten kaldirilmasinin altinda yatan gerekgenin, toplumda
meydana getirdigi adaletsizlik ve huzursuzluk oldugu dikkate alindi-
ginda, ayrica kanunun varliginin zaten kamu diizeni ile ilgili oldugu dii-
stiniildiigiinde, s6z konusu iptalin hiikiimlerinin mevcut tiim uyusmaz-
liklar bakimindan uygulanmasi gerektigi sonucuna ulasmak zorunlu ol-
maktadir.
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Yiirtirliikten kaldirmanin sonuglarinin derdest davalara derhal uy-
gulanmasi zorunludur. Aksi halde kanun maddesinin kaldirilmas: ile
elde edilmek istenen sonug elde edilmemis olur. Maddenin kaldirilma ge-
rekgesi, uygulamada magduriyet yaratmasi, sinirdas maliklerin boyle ol-
madigini bilmelerine ragmen, arazileri ok ucuz bedellere almalarma yol
a¢masi, miilkiyet hakkina haksiz bir miidahale sonucu yaratmasi ve top-
lumda huzursuzluk sebebi olmas: diistiniildiigiinde iptalin sadece ileri
etkili olarak uygulanmasinin mevcut sorunlara ¢éziim olamayacagini
izah etmeye gerek yoktur.

Agiklanan nedenlerle, s6z konusu maddenin iptali kesinlesmemis
olan tiim davalar bakimindan sonuca sahip olmali ve bu davalar, hangi
asamada olursa olsun, hakkin sona ermis olmasi nedeniyle konusuz kal-
dig1 kabul edilmelidir. Elbette, yiiriirliikten kaldirma (04.11.2020) tarihin-
den 6nce kesinlesmis olan mahkeme kararlarina yapilabilecek bir sey bu-
lunmamaktadir. Bunlar da artik kanundan dogan bir kisitlamanin varhig:
ya da sona erip ermediginin tartisiimasi soz konusu degildir; bunlarda
miilkiyet artik kesin olarak bir kisiye ait olarak tespit edilmistir. Kanun-
dan dogan bir yenilik doguran hakkin ya da yine kanundan dogan nisbi
bir alacak hakkinin hala var olup olmadig tartisilamayacag: bir durum
s0z konusudur.

Yukarida agiklandig: tizere, TMK m.734’e dayali agilan dava, TMK
m.716 temelli kisisel bir hakka dayali olup, temelinde nisbi bir alacak
hakki barindirmaktadir. Bu alacak hakkinin borcun kaynaklar: baghig al-
tinda kanundan dogan tiirden oldugunu biliyoruz. Temelinde bir hak
olarak yenilik dogurucu hak bahseden kanundan dogan bu alacak hakki-
nin kazanilmis (miiktesep) hak olarak nitelendirilemeyecegini diisiin-
mekteyiz. Ciinkii kazanilmig hakka viicut veren olay, adli yargida gorii-
lecek yargilama sonucu mahkemenin TMK m.705/IT hitkmiince davaci le-
hine tescilsiz edinme sonucu doguran “mahkeme ilam1”dir. Oncesinde
yenilik doguran hakkin kullanilmasina viicut veren olay, tarim arazisinin
satis1 veya ekonomik bakimdan esdeger karsihiga konu bir sézlesmenin
dogumudur. Ancak bu satisla birlikte sinirdas malik lehine kazanilmis bir
hakkin dogumundan bahsedilemez. TMK m.716 hitkmiine dayali davala-
rm HMK uyarinca bir eda davas: degil de, tespit davasi oldugundan sz
ediyor olsaydik, kazanilmis hakkin varligi ileri siiriilebiliyor olacakti. Oy-
saki TMK m.716"ya dayali tescil isteme hakkina dayali dava bir eda davasi
olup, davalinin temerriidiine dayali olarak (TBK m.117 vd.) davacinin ay-
nen ifada 1srar1 sonucu, uyusmazhigin yargilamay: gerektiriyor olmasi
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karsisinda kesinlesecek bir mahkeme ilamina kadar hicbir sekilde kaza-
nilmis haktan bahsedilemeyecegini diistinmekteyiz.

Konya Bolge Adliye Mahkemesinin 4. Hukuk dairesinin 2020/1382
E. -2020-1754 K. Konya Bolge Adliye Mahkemesinin 4. Hukuk dairesinin
2020/1382 E. — 2020-1754 K. Say1l1 verdigi kararda da derdest davalar ba-
kimindan degisikligin uygulanmas1 gerektigi sonucuna vardigi goriil-
mektedir : “Ilk derece mahkemesince, anilan Kanun maddesi uyarinca, davanin
esast hakkinda inceleme yapilarak, davanin kabuliine dair verilen karara karst,
davalr vekili tarafindan yapilan istinaf basvurusu iizerine, dosyanin heniiz ke-
sinlesmedigi ve istinaf asamasinda bulundugu sirada, 04.11.2020 tarihinde yii-
riirliige giren ...7255 sayili Kanun'un 20. maddesi ile sinirdas arazi maliklerine
onalim hakki tantyan ve davamn dayanag: olan 5403 sayili Kanun'un 8/ mad-
desinin 2. fikrasi iptal edilmistir. Davanin dayanagi olan kanun maddesinin, da-
vadan sonra ancak isbu dava kesinlesmeden once baska bir kanun maddesi ile
iptal edilmesi nedeniyle artik davalinin esasa iliskin istinaf itirazlarimin incelen-
mesine gerek goriilmemis ve isin esast hakkinda degerlendirme yapan ilk derece
mahkemesi kararinin kaldirilarak, 6100 sayis HMK'nin 353/1-b-2 maddesi uya-
rinca, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nun 8/ madde-
sinde diizenlenen onalim hakkinin yasa koyucu tarafindan ortadan kaldirilmas:
nedeniyle davanin reddine karar vermek gerekmistir.”.

Kararda yer alan gerekgelerin ya da ifadelerin tiimiine katilma-
makla birlikte, verilen kararin bizim savundugumuz goriisti temel almasi
nedeniyle, yani maddi hukuk bakimindan sonucu itibariyle uygun oldu-
gunu diisiinmekteyiz. Aksi yonde kararlarin ve goriislerin var olmasi ne-
deniyle, daha da magduriyet yaratmadan bir miidahale yapilmasinin uy-
gun olabilecegini de diisiinmekteyiz.

S6z konusu degisiklige iliskin olarak, kamu yarar1 ve kazanilmig
hak konular tartisilmaksizin, sonuglarmin ileriye etkili oldugunu soyle-
mek ve salt “kanunlar ileriye etkili uygulanir” seklinde klise ctimle ile ge-
rekgelendirmek, kanimizca ¢ok s1g bir bakis agisidir. Bu kapsamda 6rnek
olarak vermek gerekirse, “(..) YHGK, 2008/13-160 E.-2008/147 K. ve
2010/402 E.- 2010/442 K. sayilr ilamlarinda da belirtildigi iizere ‘kanunlarin ge-
riye yiiriimezligi ilkesi” wyarinca kanunlar kural olarak yiiriirliige girdikleri ta-
rihten sonraki olay, islem ve eylemlere uygulanirlar. Onalim hakki, satig sozles-
mesi ile kullamlabilir hale geldiginden satis tarihinde yiiriirliikte olan kanunun
uygulanmas: gerekir. 5403 sayil kanunun 8/i maddesinin 2.fikras:, 04.Kasim
2020 tarihli resmi gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 7255 sayili kanun 20.
maddesi ile yiiriirliikten kaldirilmistir.7255 sayili kanunun 31. maddesinde
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acik¢a kanunun yayimm tarihinde yiiriirliige girecei belirtilmektedir. Dava ko-
nusu taginmaza iliskin satis sozlesmeleri 7255 sayili kanunun yiiriirliik tarihin-
den dnce, 22.07.2020 tarihinde yapilmistir. Bu durumda satis tarihinde yiiriir-
liikte olan 5403 sayili kanunun 8/i/2 maddesine gore deSerlendirme yapilmasi
gerektiginden mahkemece yazili gerekgeyle ihtiyati tedbir talebinin reddine karar
verilmesi usulsiizdiir."®. Eger hukuk diiz mantik ¢ergevesinde lafzi yorum-
lara dayali uygulanir bir sey olsaydj, iizerinde bu kadar tartisma olmazd.

Yargitay 14. HD* de baska higbir gerekce gostermeden, ayni ge-
rekge ile iptali geriye uygulamayacagini kabul etmektedir. Buna gore,
“Onalim hakk: dava acilarak kullanildiktan sonra 5403 sayili Kanunun 8/1 mad-
desinin ikinci fikrasinmin ve bu hiikiimle komsu tarimsal arazi malikine taninan
onalim hakkinin kaldirilmas: gecmise etkili olamayacagindan davalimin temyiz
talepleri kabul edilmemis; davanin kabuliine dair verilen hiikiim usul ve yasaya
uygun bulunarak onanmugstir. Kanun degisikligi gecmise etkili olamayacagin-
dan karar diizeltme isteminin reddi gerekmigstir.”.

Kamu hukuku kaynakli bir diizenleme kanun koyucu tarafindan
yuriirliikten kaldirilmis, ancak Yargitay, anilan kararinda kamu diizenine
iliskin olmasiyla baglantili herhangi bir climle sarf etmemistir. Aksi go-
riise, yani yiiriirlitkten kaldirmanin geriye etkili olmadig1 sonucuna vari-
lacaksa bile, kamu diizeniyle ilgili olan boyut gerekcelendirilmeden bu
sonuca ulasilmasi kanimizca uygun degildir. Aksi goriiste olunacaksa, bu
konu netlestirilmeli ve 6nalim hakkinin iptalinin niye kamu diizeni ile il-
gili olmadig1 gerekgelendirilmelidir. Kamu diizeni ile dogrudan baglan-
tili bu konuya iliskin olarak, kanunlarin ge¢mise etkili olmayacag: ctim-
lesi, tek bagma gerekge olmaktan uzaktir. Kamu hukukundan kaynakla-
nan bir taginmaz miilkiyeti kisitlamasimnin, yine kamu hukukuna dayal
gerekceler gosterilmek suretiyle yiiriirliikten kaldirilmas: sonrasinda, sa-
dece ‘kanunlarin geriye yiiriimezligi ilkesi'nin gerekge gosterilmesi dogru bir
¢ozlim olarak kabul edilmemelidir.

b- Heniiz kullanilmamis haklar bakimindan

Gorlisiimiiz, yukarida agiklandig: tizere, degisikligin hem yenilik
doguran hakkin kullanildig1 ve devam eden, ancak heniiz kesinlesmemis
derdest davalar bakimindan uygulanmasi gerektigi yontiinde oldugu gibi;
degisiklik tarihi olan 04.11.2020’den 6nce dogmus olup, heniiz dava yo-

4 Antalya BAM 5. Hukuk Dairesi'nin 2021/276 Esas 2021/226 Karar.
4 Yargitay 14. HD, 25.11.2020 T. 2020/1387 E. 2020/7766 K.
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luyla kullanilmamis haklar bakimindan da evleviyetle uygulanmasi ge-
rektigidir. 04.11.2020 tarihine kadar tapuda satis veya ekonomik olarak
satisa esdeger bir isleme dayali olarak tiglincii kisilere devredilmis bir ta-
rim arazisine iligkin kanundan dogan bir 6nalim hakki mevcuttu. Ancak
bu tarihten sonra, maddi degeri olan yenilik doguran hak niteligindeki bu
hakkin sinirdas maliklerin aktifinde mevcut oldugunu sdylemek kani-
mizca miimkiin degildir. Bu nedenle derdest (mevcut) olmayan, ancak
daha 6nceden 6nalim hakk: dogdugu iddiasi ile agilabilecek olan tiim da-
valar, hakkin yoklugu gerekgesiyle bastan reddedilmelidir.

Bir hocamizin her zaman soyledigi tizere “Adalet arkasinda alayci
(miistehzi) bir giiliis birakmamalidir” . Yiiriirliikteki davalarin devam ettiril-
mesi tam da bu tarz bir giiliis yaratacak bir durumdur: Bu davalarin da-
vacilarinin bagkalarina, “son sansli kisilerden biri de bendim” seklinde bir
ciimle kurarak, iptal edilen diizenlemenin yarattig1 durumla alay etmesi
¢ok da sasirilacak bir sonug olmayacaktir. “Son sansli kisilerden biri de ben-
dim” climlesinin, iptalden sonra kimse tarafindan kullanilmamasina ilis-
kin gorev kanun koyucu tarafindan yerine getirilmediginde, artik
Yargi'ya kalmaktadir.

Bir an i¢in aksini diistindiigiimiizde, en son 03.11.2020 tarihinde ya-
pilan bir tarim arazisinin satisina iliskin olarak, 03.11.2022 tarihine kadar
onalim hakkinin var oldugu kabul edilecek; noterden bir bildirim olma-
dig1 stirece 03.11.2022 tarihine kadar agilacak olan davalar kabul edilerek,
bu davalarin goriilmesine devam edilmesi gerekecektir. Bu goriisiin ka-
bulii varsayiminda 04.11.2022 tarihine kadar acilacak tiim énalim davala-
rimin kabulii ile, sinirdas maliklere, hukuka aykir bir sekilde diger hak
sahiplerini magdur ederek, tarim arazilerinin miilkiyetini kazandirmaya
devam edilecektir. Bizim kanaatimiz, kanundaki degisikligin ve gerekge-
lerinin bu sonugla asla bagdasmadigidir. Bu nedenle bu davalarin, hakkin
yoklugu nedeniyle itiraz niteliginde olmak {izere, hakim tarafindan re’sen
dikkate alinarak reddedilmesi zorunludur.

Bu davalar reddedilmeyerek devam ediliyorsa da, yukarida agik-
landig: {izere, kamu diizenine iligkin bu iptalin neden bu davalar baki-
mindan uygulanmadiginin da ¢ok saglam temellerle gerekgelendirilmesi
gerekir. Aksi takdirde, kanun koyucunun 2014 yilinda yarattig1, ancak
2020 yilinda fark ettigi magduriyet, bu sefer Yarg: tarafindan 2022 yilinin
sonuna kadar devam ettirilmis olacaktir.
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SONUC

2005 yilinda yiiriirliige giren “5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu”nda 2014 yilinda yapilan degisiklikle, kanunun ama-
cni gergeklestirmek amaciyla sinirdas maliklere de 6nalim hakk: tanin-
mistir. Ancak uygulamada 6nalim hakkinin yarattigi sorunlara dayali
olarak 04.11.2020 tarihinde Kanun'da yine degisiklik yapilmis; bu bag-
lamda smirdas maliklerin, kamuda huzursuzluk yaratan diizenlemelerin-
den biri olan m.8I/II ile simirdas maliklere taninmis olan 6nalim hakkina
iliskin ilgili fikra ytiriirlitkten kaldirilmistir.

Bu degisiklik 6zel hukuk alaninda kanundaki degisikliklerin ya da
yasal diizenlemelerin iptallerinin ge¢gmise etkili olmamasi kurali gergeve-
sinde bir tartisma yaratmistir. S6z konusu degisikligin, derdest davalara
etkisinin ne olacag1 ve 04.11.2020 tarihine kadar yapilmis olan devirlere
dayali dogan 6nalim haklarinin sona erip ermeyecegi konular: hem dokt-
rini hem de uygulamayz ikiye bolmiistiir.

Bir goriis kanunlarin geriye ytiirlimemesi ilkesini sinirdag malikle-
rin 6nalim haklar1 bakimimdan da uygulanmasini savunmaktadir. Bu go-
riise gore, 04.11.2020 tarihinden 6nce agilmis olan davalara devam edil-
mesi ve karar verilmesi gerekir; ayrica bu ana kadar akdedilmis olan satis
sozlesmelerinden dogan 6nalim haklar1 da hala kullanilabilir. Her ikisi
bakimindan da kazanilmis hak s6z konusu olup, fikranin yiirtirliikten
kaldirilmas1 dogmus olan 6nalim haklarina ve devam eden dosyalara etki
etmez.

Diger goriis ise, 6zel hukuk bakimindan kanunlarin geriye ytiriime-
yecegi konusundaki temel kurali kabul etmekle birlikte, bu kuralin istis-
nalarmin da mevcut oldugunun goz ardi edilmemesi gerektigini dile ge-
tirmektedir. Bu goriise gore, sinirdas maliklere tanman 6nalim hakkinin
geri alinmasi kamuda yarattig1 sorunlar ve huzursuzluk nedeniyle ol-
mustur. Bu nedenle, esasen bu degisikligin kamu diizeninin saglanmas:
amach olarak yapildig1 unutulmamalidir. Bizim kanaatimiz de, hitkmiin
ylrirliikten kaldirilmasi, mevcut dosyalarin tiimiine etkilidir; derhal tiim
dosyalar bakimindan 6énalim hakkmin yoklugu tespiti yapilmas: gerekir.
Derdest davalarda 6nalim hakkimin kanun geregi sona ermesine bagli ola-
rak davanin konusuz kalmas: giindeme gelir.

Ayrica 04.11.2020 oncesinde yapilan satis sozlesmesine dayali ola-
rak dogmus, ancak heniiz dava agilmamis 6nalim haklarmin da sona er-
diginin kabul edilmesi gerekir. Aksi goriisiin kabulii halinde, uygula-
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mada huzursuzluk ve magduriyet yarattig: igin yiirtirliikten kaldirilma-
sina, bunun da gerekgede agikca belirtilmesine ragmen kanun koyucunun
iradesine ve kamunun rahatsizhigina ragmen maddenin hala yiiriirliik-
teymisgesine sonuglarinin varligini kabul etmek kanimizca dogru olma-
yacaktir.
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