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Tarim Arazilerinin Satilmasi Halinde
Sinirdas Maliklerinin Onalim Hakki®

The Pre-Emption Right of Adjacent Owners in
Case of the Sale of Agricultural Lands

Dr. Ogr. Uyesi Gokge CANARSLAN®)

Oz

Payli miilkiyete tabi tasinmaz (zerinde, maliklerin herhangi bir hukuki islem yapmalarina gerek
kalmaksizin dogan yasal énalim hakki, Turk Medeni Kanunu (TMK) md.732'de hikim altina alin-
mistir. 19.07.2005 tarihinde ydrirlige giren 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
md.8/i/ll ile yasal dnalim hakkinin kapsami genisletilerek, tarim arazisinin satiimasi halinde kendisiy-
le sinir komsusu olan diger bir arazi malikine, araziyi ayni sartlarla alma hakki verilmistir. Sinirdag
arazi maliklerine 6nalim hakki, tarim arazilerinin blyutilmesi ve ekonomik olarak elde edilen fayda-
nin arttirimas! amaciyla taninmistir. Onalim hakki, tarim arazisini alan tiglincii kisiye karsi, dava
acllarak kullanilacaktir. Birden fazla sinirdas arazi maliki bulundugunda ise aralarinda tarimsal
bitinlik gésteren arazi malikine dncelik verilerek, 6nalim hakkinin kullaniimasi saglanacaktir.
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Abstract

The legal pre-emption right of owners on the co-owned properties which arises without the need
for legal action is provided under Article 732 of the Turkish Civil Code (TCC). The scope of the
legal pre-emption right is extended to cover the right of adjacent owners to purchase the land on
similar terms in case of the sale of agricultural lands in accordance with Article 8(i)(ll) of the Act
No. 5403 on Soil Conservation and Land Use which came into force on 19 July 2005. The pur-
pose of recognizing the pre-emption right of adjacent owners is to enable enlargement of the
agricultural lands. The pre-emption right shall be exercised by bringing an action against the third
party who acquired the agricultural land in question. If there exist more than one adjacent owner,
the priority will be given to the owner of the land maintaining the agricultural integrity and that

owner will be able to exercise the pre-emption right.
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GiRi$

Tarim arazilerine sinirdas maliklere tanmman onalim hakki, yasal énalim
hakkimin bir ¢esidi olmakla birlikte, sadece payli miilkiyete tabi tasinmazlarda
gegerli olan TMK md.732’den, tek kisi miilkiyetindeki arazilerde kullanilabile-
cek bir hak olma &zelligiyle ayrilmaktadir. Onalim hakkindan séz edebilmek
icin baz1 sartlarin bir arada olmasi beklenmektedir. Oncelikle Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanunu (TKAKK) ile topragin korunmasi ve gelistirilmesi
amagclandigindan, 6nalim hakki da tiim tasinmazlar1 degil, yalnizca tarim arazisi
niteligindeki tasinmazlar1 kapsamaktadir. Ardindan 6nalim hakkindan s6z ede-
bilmek i¢in tarim arazisinin satilmasi ve bu satigin araziye sinirdas olmayan
ficiincii kisiye yapilmasi gerekmektedir. Isvigre’de tarim arazileri satildiginda
araziyi isleyen kiracilara da oOnalim hakki taninmaktadir. Tiirkiye’de
25.06.1973’de kabul edilen, 1757 sayili Toprak ve Tarim Reformu Kanunu
md.123’de kiracilara ve ortakgilara taninan bu hak, kanunun Anayasa Mahke-
mesi tarafindan 19.10.1976°da iptal edilmesiyle, ortadan kalkmuistir.

Tarim arazisinin satildig1 noter tarafindan kendisine bildirilen sinirdag malik,
onalim hakkin, ii¢ ay i¢inde dava acarak kullanabilecek, bildirilmese dahi satigtan
itibaren iki y1l sonrasinda hak diisiiriicii siire giindeme gelecektir. Onalim hakkim
kullanmak isteyen birden fazla sinirdag malik oldugunda kanun tarafindan, tarim-
sal biitiinliik gosteren malike dncelik verilecegi belirtilmektedir.

1. BOLUM:
TARIM ARAZILERi MALIKLERININ ONALIM HAKKININ OZELLIKLERI

A. Yasal Onalim Hakki

Onalim hakki malike, tasinmazim bir bagka kisiye sattiginda hak sahibine,
tek tarafli beyani ile taginmazin alicist olma yetkisi vermektedir.* Bu hak, ka-

Maryse Pradervand-Kernen, Les Droits de Préemption, d’Emption et de Réméré: Questions en
Lien Avec le Registre Foncier, Zlrich, Schweizerische Zeitschrift fir Beurkundungs- und
Grundbuchrecht, 2019, s.70; Bénédict Foéx, “Quelques Questions Pratiques Relatives aux
Droits de Préemption du CC/CQ”, Ziircher Notariatsverein, RNRF, Zurich, 2007, C.88, S.1, s.2;
Marie von Fischer Lehmann, ZGB Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Orell Fissli
Kommentar, Zurich, Orell Fussli Verlag, 2016, s.1337; Robert Haab/ August Simonius/ Werner
Scherrer/ Dieter Zobl/ Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Zi-
rich, Zircher Kommentar Band/Nr. IV/1, 1977, s.400; Tarkan Goksu, Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht, (Ed. Peter Breitschmid, Alexandra Jungo), Zirich, Schulthess Juristische
Medien AG, 2016, s.22; Paul-Henri Steinauer, Les Droits Réels (Tome Il), 4. Baski, Berne, Edi-
tion Staempfli+Cie SA, 2007, s.195; C. Wieland, Ayni Haklar, Ankara, T.C. Adalet Bakanhgi Ya-
yim Mudurligu, 1946, s.251; Maryse Pradervand-Kernen, “Les Droits de Préemption, d’Emption
et de Réméré: Questions en Lien avec le Registre Foncier”, Ziircher Notariatsverein, 2019,
C.100, s.71; Kemal Oguzman/ Ozer Seligi/ Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 20. Baski, Is-
tanbul, Filiz Kitabevi, 2017, s.536; Selahattin Sulhi Tekinay, Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri, Fi-
liz Kitabevi, Istanbul, 1988, s.38; Ferit Hakki Saymen/ Halid Elbir, Tiirk Esya Hukuku, istanbul,
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nundan veya sozlesmeden dogabilir. Tiirk Medeni Kanunu md.732’de yer alan
payli miilkiyetteki tasinmazin baska kisiye satilmasi halinde diger paydaslara
taninan bu hak, kanundan dogmakta ve yasal onalim hakk: olarak, taginmaz
miilkiyeti lizerinde kisitlama yapmaktadir. Yasal 6nalim hakki, miilkiyet hakki-
na bagli oldugu i¢in herhangi bir sdzlesme yapilmasina veya Tapu Sicili’ne serh
edilmesine gerek kalmaksizin dogmakta ve herkes tarafindan bilindigi varsa-
yilmaktadir. Bunun yaninda TMK md.735’de payli miilkiyete tabi olup olmadi-
gina bakilmaksizin sozlesmeyle de Tiirk Borglar Kanunu (TBK) md.237 vd.
hiikiimlerine gore (sozlesme Ozgiirliigii kapsaminda) herhangi bir kimseye 6na-
lim hakki taninabilecegi belirtilmistir.

03.07.2005 tarihinde kabul edilerek 19.07.2005°de yiiriirliige giren 5403 sayil
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu md.8//I’de tarim arazilerinde bir
diger yasal 6nalim hakki daha diizenlenmistir. Kanunun ilk halinde bulunmayan bu
hak, 30.04.2014 tarihinde kabul edilerek 15.05.2014 tarihinde yiiriirlige giren 6537
sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullammi Kanununda Degisiklik Yapilmasi1 Hak-
kinda Kanun md.5 ile sinirdag tarimsal arazi maliklerine taninmustir.

Toprak Koruma ve Arazi Kullantmi Kanunu md.8/I/11 “Tarumsal arazilerin sa-
tilmasi halinde sinwrdas tarimsal arazi malikleri de onalim haklkina sahiptir. Tarim-
sal arazi, simirdas maliklerden birine satildigi takdirde, diger simirdas malikler
onalim haklarini kullanamaz. Onalim hakkina sahip birden fazla simirdas tarimsal
arazi malikinin bulunmasi hdlinde hakim, tarimsal biitiinliik arz eden simwrdas arazi
malikine onalima konu tarimsal arazinin miilkiyetinin devrine karar verir.” hik-
milyle tarim arazilerine, TMK md.732’in aksine tasinmazin payli miilkiyete tabi
nitelikle olma sart1 aranmaksizin, kanundan dogan 6nalim hakki getirilmistir.

Kanunda, bunun diginda tarim arazisinin tizerinde, aile mallar1 ortakligi ve-
ya kazang payl aile mallar ortaklig1 kuruldugu takdirde, arazinin boliinmesinin
Ontline gegilmesi i¢in ortaklardan birinin payini {iglincii kisiye satmasi halinde,
diger ortaklara da énalim hakki tanmmistir (TKAKK md.8/i/1). Eger ortaklar bu
hakki kullanmazlarsa hak, sinirdas arazi maliklerine ge¢mektedir. Kanunun
gerekcesinde sinirdag malike taninan 6nalim hakkinin, arazilerin biiyiimesi he-
def almarak tanindig1 belirtilmektedir.?

ismail Akgiin Matbaasi, 1954, s.409; Kemal Giirsoy/ Fikret Eren/ Erol Cansel, Tiirk Esya Huku-
ku, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1978, s. 657; Lale Sirmen, Egya Hu-
kuku, 5. Baski, Ankara, Yetkin Yayincilik, 2017, s.409. Jale Akipek/ Turgut Akintlrk/ Derya
Ates, Esya Hukuku, 2. Baski, istanbul, Beta Yayinevi, 2018, s.553; Turhan Esener/ Kudret Gii-
ven, Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2017, s.257; Selahattin Sulhi Tekinay,
Esya Hukuku, Kutulmus Matbaasi, istanbul, 1970, s.435 (Esya); Suad Bertan, Ayni Haklar, Cilt
I, Ankara, Balkan Basim ve Cilt Evi, 1976, s.723.

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un Genel
Gerekgesi, s.11. https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss564.pdf (erigsim: 10.08.2019)

I:  Hukuk Fakiltesi Dergisi Cilt 1 - Sayi 1 - Ocak 2018




4 Dr. Ogr. Uyesi Gékge CANARSLAN

Yasal 6nalim hakki, TMK md.732’de 6ngoriildiigii tizere sadece payl miil-
kiyete tabi tasmnmazlarda ve TKAKK md.8/I/II’de belirtilen sartlardaki tarim
arazilerinde kurulabilmektedir. Ancak Isvi¢re’de bunlarin disinda kanundan
dogan baskaca dnalim haklar1 da yer almaktadir. Ornegin mehaz isvigre Medeni
Kanunu’nun (CCS) ilk halinde bulunmaksizin 01.01.1965 tarihinde md.682’de
yapilan degisiklikle, bir tasinmazin iizerinde siirekli ve bagimsiz iist hakki bu-
lunmaktaysa onun malikine iist hakkini; iist hakki sahibine de bu tasinmazi,
oncelikle satin alma hususunda bir Onalim hakki tanmnmistir.* Ayrica
04.10.1991°de kabul edilerek 01.01.1994°de yiiriirliige giren Tarimsal Taginmaz
Hukuku Hakkinda Federal Kanun* md.42 vd.’de tarim isletmesi veya arazileri-
nin maliki 6ldiigiinde altsoyunun, kardeslerinin ve onlarin ¢ocuklarinin belirli
sartlar dahilinde onalim hakkinin bulundugu hiikiim altma alinmistir.® Ayni
kanunda tarimsal isletme veya arazileri kira sdzlesmesi kapsaminda elinde bu-
lunduran kisilerin, isletme veya arazinin satilmasi halinde bunlar tizerinde yasal
onalim hakkina da yer verilmektedir (md.47).® Benzer bir hiikiim Tiirk Huku-
ku’nda 25.06.1973’de kabul edilerek 19.07.1973’de yiiriirliige giren 1757 sayili
Toprak ve Tarim Reformu Kanunu md.123’de yer almaktaydi. Buna gore kiract
veya ortak¢i isledigi toprakta Onalim hakkina sahipti. Ancak kanun,
19.10.1976’da Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir.”

B. Tarim Arazileri

Tiirk Medeni Kanunu md.732’nin yaninda kanundan dogan bir diger 6na-
lim hakk: olarak TKAKK md.8/I/II’de diizenlenen hak, tiim tasmnmazlarda de-
gil, sadece tarim arazilerinde kullanilabilecektir. Tarim arazileri, TKAKK
md.3/d hiikmiinde “Toprak, topografya ve iklimsel ozellikleri tarimsal iiretim
icin uygun olup, hdlihazirda tarumsal iiretim yapilan veya yapilmaya uygun
olan veya imar, ihya, 1slah edilerek tarimsal iiretim yapimaya uygun hale do-
ntistiiriilebilen” araziler olarak belirtilmistir. Tarim arazileri de kendi i¢lerinde

3 Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., 5.553. Tarihge igin bkz: Haab/Simonius/Scherrer/Zobl, a.g.e., 5.400.
Loi fédérale sur le droit foncier rural

Steinauer, a.g.e., s.202; Jean-Michel Henny, “Les Droits a I'Attribution et les Droits de Préemp-
tion Ruraux sur un Immeuble Agricole”, Revue de droit Privé et Fiscal duPpatrimoine, Schult-
hess Editions Romandes, 2015, C.1, S.7, s.7; Michel Mooser, “Le Droit d’Emption des Parents
Selon les art. 25 a 27 LDFR”, Une Empreinte sur le Code Civil Mélanges en I’Honneur de Paul-
Henri Steinauer, 2013, s.403; José-Miguel Rubido, L’exercice du Droit de Préemption Immobi-
lier au Regard du Droit Privé, Zirich, Schulthess Editions Romandes, 2012, s.188.

Tarimsal Tasinmaz Hukuku Hakkinda Federal Kanun md.47’de yer alan ciftginin dnalim hakki-
nin uygulamasi, (isvigre Medeni Kanunu md. 681, isvigre Borglar Kanunu md. 216¢) genel hii-
kiimlere basvurularak yiritilmektedir. Pascal Pichonnaz/ Franz Werro, “La Jurisprudence
Récente en Droit Privé”, Journées Suisses du Droit de la Construction, Institut Pour le Droit de
la Construction, 2009, s. 324; Henry, a.g.e., s.11.

7 Anayasa Mahkemesi 1973/42 E., 1976/48 K., 19.10.1976 T.
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Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi tarafindan kosullar belirlenerek, {iriin
elde etmeye elverisli mutlak tarim arazisi, yoreye adapte olmus tiirlerin diginda-
ki tirlinlerin elde edilebilecegi 6zel {iriin arazisi, agag, agagcik ve ¢ali formun-
daki bitkilerin bulundugu dikili tarim arazisi ve sadece geleneksel tarimin ya-
pildig1 marjinal tarim arazileri olarak ayrilmaktadir (TKAKK md.3).2

Bu noktada arazinin tarim arazisi olup olmadigina karar vermek i¢in arazi-
nin fiilen islenip islenmedigi veya iiriin alabilmek i¢in maliki tarafindan arazi-
nin nasil isleneceginin bilinip bilinmemesi 6nem tagimaz. Zira tarim arazilerinin
nitelendirilmesine iliskin degerlendirilmeler ve etiidler yapilirken bu hususlar
g0z Online alinarak araziler ayrilmis ve arazinin niteligi kanunda belirtilmistir.
Bu sebeple arazinin fiilen iglenip islenmemesi, pratikte bir fayda saglamamak-
tadir. Onalim hakki, aralarinda ayrim yapilmaksizin kanunda tarim arazisi ola-
rak belirtilen her yerde kullanilabilmektedir.

C. Tarim Arazileri Maliklerinin Onalim Hakkinin, TMK md.732’de Yer Alan Onalim
Hakkiyla Kargilagtiriimasi

Hem TMK md.732’de,® hem de TKAKK md.8/I/II’de yer alan haklar, kanun
geregi kurulmalar sebebiyle yasal 6nalim hakk: niteligindedir. Tarim arazisinde
yasal Onalim hakkmin taninmasmin amaci, tarim arazilerinin par¢alanmasina
engel olunarak, biiyiik 6l¢iide ekonomik birligin saglanmasi veya devam etmesi-
dir.’> Soyle ki gerek tasinmaza elbirligiyle malik olarak bu taginmazdan birlikte
yararlanan ve igleyen kisilerin aralarindaki iliskiye yabanci bir kisinin pay sahibi
sifatiyla girmesiyle, gerekse de birbirine komsu iki tarim arazisinin birlikte ekile-
rek daha az masrafla iiriin elde edilmesi icin yasal énalim hakki tanmnustir. Tlk
durumda elbirligiyle malik olanlarn arasina giren yabanci kisi, o giine kadar ya-
rarlanilan taginmaz iizerinde s6z hakki sahibi olacaktir. Bdylece yeni paydasin,
eski paydaglarin aralarindaki uyum ve diizeni bozarak, taginmazdan efektif bigim-
de yararlanilmasini engelleyip, onlari zor duruma sokma ihtimalini ortadan kal-

8 Bunlarin disinda bitkilerin bilyiime devresinde ihtiyag duydugu suyun kontrollii bir sekilde kars-

landigi sulu tarim arazisi ve iklim ile diger dis etkilerin olumsuzluklarinin azaltiimasi igin cam,
naylon vb. malzeme altinda Uretim yapilan seralar da tarim arazisi kavrami iginde degerlendiril-
mektedir (Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullaniimasi ve Planlanmasina Dair Yonetmelik md.3).

Pradervand-Kernen, a.g.e., s.72; Haab Simonius/Scherrer/Zobl, a.g.e., s.400; Fikret Eren, “Turk
Medeni Kanununa Gére Yasal Onalim Hakki”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2008,
C. Xll, S. 1-2, s.103; Vehbi Umut Erkan, “Anayasa Mahkemesi’'nin 12.12.2007 Tarihli E. 2003/
34 ve K. 2007/ 94 Sayili Karari Uzerine: Tirk Medeni Kanunu’nda Yasal Onalim Hakkinin Hu-
kuki Niteligi ve Kullanilmas!”, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2014, C.5, S.1, s.272;
Sinan Okur, “Onalim Olgusuna Dair Yeni Bir Kategori; Ekonomik Bakimdan Satisa Esdeger Is-
lem Kavrami Uzerine Mukayeseli Bir inceleme”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2019, C.9, S.1, s.113.

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un Genel
Gerekgesi, s.4. https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss564.pdf (erisim: 10.08.2019)
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dirmak i¢in, taginmazin satilmasi halinde kanun tarafindan 6ncelikle diger pay-
daglara alic1 olabilme yetkisi taninmistir. Bu hak, TMK md.732’de “Payli miilki-
yette bir paydasin tasinmaz tizerindeki paymni tamamen veya kismen tigiincii kisiye
satmast halinde, diger paydagslar énalim hakkini kullanabilirler.” ifadesiyle yer
almaktadir. ikinci durum ise TKAKK md.8/I/II’de diizenlenmis olup, birbirine
komsu olan tarim arazilerinden birinin satilmast halinde, diger arazi malikine
onalim hakki tanmarak hem tarim arazilerinin toplulastirilmasma fayda saglaya-
cak, hem de smirdas iki arazinin birlikte ekilmesiyle arag-gereg, iiriin toplama,
tasima faaliyetleri azalacaktir. Bunun sonucunda daha biiyiik araziden elde edile-
cek daha fazla {iriin, ekonomiye fayda saglanacaktir.

Her iki yasal 6nalim hakki da taginmazlarda s6z konusu olmakta!* ve tasi-
nirlar tizerinde boyle bir hakkin varligindan bahsedilememektedir.*? Payli miil-
kiyetteki bir tasinmaz iizerindeki payin, paydaslardan birine satilmas1 halinde,
diger paydaslarin onalim hakki bulunmamaktadir. Benzer bir hiikim de
TKAKK md.8/I/I’de diizenlenerek, tarim arazisinin satilmasi halinde, eger alict
bu tasinmaza sinir komsusu olan bir baska tasinmazin maliki ise, diger sinirdag
maliklerin 6nalim hakkimi kullanmalarina imkan taninmamigtir.** Bagka deyisle
her iki hiikiim de tasmmmazin paydas veya komsu olmayan ii¢lincii kisiye satil-
mas1 halinde giindeme gelecektir.

Yasal onalim hakki, (s6zlesmeden dogan 6nalim hakkiin aksine) kisiye
degil, paya bagh bir haktir. Bagka deyisle esya lizerinde elbirligiyle malik olan
her paydasin, pay1 sebebiyle yasal 6nalim hakkim kullanmasi miimkiindiir.*
Oysa TKAKK md.8/i/I’de yer alan hak, paydaslktan ziyade iki tasinmazin
sinir komsusu olmalarina dayanmaktadir. Bu sebeple TKAKK md.8/i/II’de yer
alan 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in tasinmazin, payli miilkiyette olmasi sarti
aranmamaktadir.®

11 Sozlesmeye dayali 6nalim hakki, hem tasinmazlar hem de tasinirlar (izerinde kurulabilir Bkz:

Tekinay, a.g.e., s.46; Ayni ydonde agiklamalar igin bkz: Saymen/Elbir, a.g.e., s.413.

12 vasal énalim hakki, tasinmaz miilkiyetinin kisittamalari arasindadir, ancak esya iizerinde dog-

rudan dogruya satis veya devir engeli olusturmaz. Taginmaz satiimadigi strece bu hakkin kul-
laniimasi mimkin degildir.

13 TKAKK md.8/i/ll 2.cimle “Tarimsal arazi, sinirdas maliklerden birine satildigi takdirde, diger

sinirdag malikler 6nalim haklarini kullanamaz.”

14 TMK md.732'de yer alan yasal 6nalim hakkinin kullaniimasi igin payll miilkiyet iliskisi kurulmasi

gerekmektedir. Buna karsilik elbirligi milkiyetinde 6nalim hakkindan s6z edilemez. Ciinkil ortaklar-
dan herhangi birinin pay satisi yapamayacagi icin, diger ortaklara boyle bir hak taninamaz. Ancak
tasinmaz tzerinde kismen payl kismen de elbirligi milkiyeti varsa, yani belli paylar elbirligi mulkiye-
tine konu olmussa bunun satisi halinde, 6nalim hakki glindeme gelebilir. Tekinay, a.g.e., s.38.

15 Yarg.14. H.D., E. 2015/12473, K. 2016/4024, T. 4.4.2016. ik derece mahkemesinin satilan
tarim arazisinin payl milkiyette olmadigindan bahisle, sinirdag malikin énalim hakkini kullana-
mayacagina iligkin karari, Yargitay tarafindan bozulmustur.
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TKAKK md.8/I/II’de yer alan hak sadece kanunda tarim arazisi yapilmak
lizere ayrilmig tasinmazlarin satisi halinde s6z konusu edilebilir. Oysa TMK
md.732’de yer alan hakkin kullanilabilmesi i¢in hakkin konusunun taginmaz
olmasi yeterlidir ancak niteligi, ev veya arsa olmasi dnemsizdir. Bununla birlik-
te 23.06.1965 tarihinde kabul edilen 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu md.8’e
gore kat miilkiyetine tabi bir gayrimenkuldeki bagimsiz boliimiin satilmasi ha-
linde diger kat maliklerinin 6nalim hakki bulunmamakta, fakat payli miilkiyette
olan bir bagimsiz bdliimiin paydaslarmdan biri payimi baskasina sattiginda na-
lim hakki giindeme gelebilecektir.*®

Mehaz Isvicre Medeni Kanunu md.681/3’de yasal énalim hakkinin, devre-
dilemeyecegi ve miras¢iya gegemeyecegi hiikiim altina alinmistir.t” Bu hak,
sadece hak sahibi sifatina bagli olarak, onun tarafindan kullanilabilmektedir. Ne
TMK md.732, ne de TKAKK md.8/I/II hiikiimlerinde bu ibare yer almaktadir.
Buna karsilik TBK md.239°da sozlesmeden dogan Onalim hakkinin, aksine
anlagma olmadik¢a devredilemeyecegi fakat miras yoluyla gececegi hiikiim
altina alinmustir.

2. BOLUM:
TARIM ARAZILERI MALIKLERININ KULLANABILECEGI ONALIM HAKKININ SARTLARI

A. Tarim Arazilerinin Satilmasi

Yasal onalim hakki, arazi tizerinde yiik olusturmasina ragmen bu yiik, sa-
dece arazinin satilmasiyla birlikte s6z konusu olacak, satigtan dnce kullanim
veya yararlanma ile ilgili bir kisitlama giindeme gelmeyecektir.*® Baska deyisle
taginmaz iizerinde Onalim hakkinin bulunmasi, tasinmazin satilmasina engel
olmayacak, hatta bu hak kullanilmadikc¢a ortada bir kisitlama da bulunmayacagi
gibi yapilan satis, gegerli olarak varligmi siirdiirecektir.® TKAKK md.8/1/11
hiikiimlerince tarim arazilerinde kullanilacak 6nalim hakki i¢in de, TMK
md.732 hiikiimlerinde oldugu gibi, arazinin satilmasi gerekmektedir. TMK
md.732’de “payin satilmasi”ndan, TKAKK md.8/1/1’de ise “arazilerin satilma-
s’ndan s6z edilmektedir. TKAKK uyarinca 6nalim hakkinin kullanilmasi igin,

16 Kat Milkiyeti Kanunu md.8 “Kat miilkiyeti kurulmus bir gayrimenkuliin bagimsiz bélimlerinden

birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa payinin satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irti-
fak hakki sahiplerinin 6ncelikle satin alma hakki yoktur. Bir bagimsiz béliimiin paydaslarindan
birinin kendi payini bagkasina satmasi halinde 6teki paydaslar, 6ncelikle satinalma hakkini kul-
lanabilirler. S6zlesmede bu maddenin aksine hiikiim konulabilir.”

Steinauer, a.g.e., s.197; Goksu, a.g.e., s.216; Haab/Simonius/Scherrer/Zobl, a.g.e., s.412;
Henry, a.g.e., s.9.
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arazinin biitliniiyle devredilmesi gerekmektedir. Payli miilkiyete tabi bir arazi
s6z konusu oldugunda tek bir payin devri halinde, TKAKK’da belirtilen hak,
kullanilamayacaktir.?

Sozlesmeye dayali 6nalim hakki, sadece tasinmazin satilmasinda degil,
ekonomik bakimdan satigsa esdeger her tiirlii islemin yapilmasi hallerinde kulla-
mlabilir (TBK md.240). Isvigre Borglar Kanunu (CO) md.216c’de, tasinmazin
payini “edinen” lgiincii kisinin, yasal dnalim hakkina sahip oldugu ifadesiyle,
sadece satis degil, herhangi bir sekilde ivazli olarak s6z gelimi trampa sozles-
mesiyle de miilkiyetin devredilmesi halinde de 6nalim hakkinin giindeme gele-
bilecegi acikc¢a belirtilmistir.2* Doktrinde bir goriis yasal 6nalim hakkinin da
tipki s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinda oldugu gibi, hem satig hem de satiga
esdeger islemlerde s6z konusu olabilecegi sonucuna varmaktadir.?? Bu goriise
gore yasal 6nalim hakki, payli miilkiyet payinin bir bedel karsilig1 devir edildigi
hallerde kullanilabilecegi ve bu hallerin basinda satis sézlesmesi geldigi igin,
satisin disinda trampa gibi karsilik olarak para yerine belirli mallar olmas1 du-
rumunda da onalim hakkindan bahsedilebilecektir. Buna karsilik diger bir go-
riis, kanunun lafzindan yola ¢ikarak, yasal 6nalim hakkinin sadece satis halinde
kullanilacagimi, satisin disinda miilkiyeti devir borcu doguran trampa veya ba-
gislama gibi hukuki islemlerde bu hakkin s6z konusu edilemeyecegi sonucuna
varmaktadir.?® Kanaatimizce oncelikle bagislama ile miilkiyet devrinin karsili-
ginin para disinda bir bagka mal oldugu trampa s6zlesmesinin birbirinden ay-
rilmast gerekmektedir. Bunun sonucunda bagislamada, miilkiyet ivazsiz olarak
devredilecegi i¢cin 6nalim hakkinin kullanilamayacagi, trampada ise para olmasa
da mal olarak bir karsilik bulundugundan 6nalim hakkinin da satigsa esdeger bir
hukuki islem olarak giindeme gelecegi sonucuna varilabilir.

Isvigre Federal Mahkemesi, Isvigre Bor¢lar Kanunu md.745 uyarinca tasfi-
ye edilen bir sirketin kiracis1 oldugu tarim arazisinde sirket tasfiyesinin, yasal
veya ekonomik anlamda satisa esdeger bir islem olmadig1 gerekgesiyle, 6nalim
hakkinin bulunmadigina karar vermistir.?* Siiphesiz ki malikin istegi disinda,

20 Izmir BAM., 14. H.D. 2017/262 E., 2017/302 K., 24.4.2017 T.

21 pradervand-Kernen, a.g.e., 5.83; Steinauer, a.g.e., s.196; Fischer Lehmann, a.g.e., s.1337.

22 Tekinay, a.g.e., s. 40. 818 Sayili Borglar Kanunu déneminde énalim hakkinin kullanilabilmesi

icin yapilan pay devrinin sadece sekil agisindan degil, taraflarin ona verdikleri anlam ve guttik-
leri amag¢ bakimindan da satig, yani payin bir bedelle degis tokusu niteliginde olmasi sarti
aranmasina iliskin bkz: Tekinay, a.g.e., s. 43. Onalim hakkini, Isvigre Medeni Kanunu’'nda oldu-
gu gibi, taginmazin payini “edinen” kisinin kullanmasina iligkin diizenleme gorisu igin bkz: Aki-
pek/Akinturk/Ates, a.g.e., s.553.

Glrsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.656.
24 |svicre Federal Mahkemesi, ATF 126 Ill 187, 22.12.1999
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Ozellikle cebri icra yoluyla yapilan satiglarda 6nalim hakki kullanilamayacaktir.
Bagka deyisle 6nalim hakk: sahibi, cebri icra yoluyla satilan bir tasinmazin sa-
tildig1 bedelden yararlanamayacaktir.®

Onalim hakkinin kullanilabilmesi igin satisin kanuna uygun, gegerli, hiikiim
doguran bir satis olmasi gerekmektedir.?® Gegersiz bir satig s6zlesmesinde veya
sozlesme goriismeleri sirasinda 6nalim hakkindan s6z edilemeyecektir. Satis
goriiniimiinde olmasina ragmen igerigine hakim olan unsurlarin mirasin payla-
silmasi, trampa veya bagislama 6zelligi gosteren hukuki iglemlerde ise 6nalim
hakki kullanilamayacaktir. Zira yapilan devir isleminin, sadece seklen satig
degil, taraflarin o islemle ilgili amaglarinin da taginmazin bir bedel karsiliginda
devri olmasi1 gerekmektedir.?

B. Satisin Ugiincii Kisiye Yapilmasi Zorunlulugu

Tarim arazisinin satilmasi halinde sinirdas arazi malikinin 6nalim hakkini
kullanabilmesi igin bu satisin, iigiincii kisiye yapilmasi gerekmektedir. Arazi
paylt miilkiyete tabi olup da pay, paydaslardan bir veya birkagima satilmigsa
TKAKK md.8/I/II’den s6z edilemeyecektir. Zira TKAKK md.8/I/II payin degil,
arazinin tamaminin satilmasini diizenlemektedir.?® Siiphesiz ki sartlar1 olustugu
takdirde TMK md.732’de yer alan yasal 6nalim hakki giindeme gelebilecektir.

Arazi, tiglincii kisi olmasina ragmen kendisine sinir komsusu bir malike sa-
tilmigsa, ¢evresindeki diger sinirdas arazi maliklerinin de énalim hakki bulun-
mamaktadir (TKAKK md.8/I/IT). Bu durum kanunun korumak istedigi menfaate
de uygun diismektedir. Soyle ki bu diizenleme tarim arazilerinin toplulastirilma-
sina yardimci olarak, ekimin siirekliligini ve biiylik arazilerde yapilacak tarimin
verimliligini hedef almaktadir.

Onalim hakk, sinirdas arazinin malikinindir. Miilkiyet hakkimin disinda bas-
ka bir ayni veya sahsi hak sahibinin dava agmas1 miimkiin degildir. Ornegin {ize-
rinde intifa hakki kurulmus bir arazinin satilmasi halinde, ¢iplak miilkiyeti satin
alan kisiye karg1 onalim hakki one siiriilebilecekken, intifa hakki sahibinin, ¢iplak

% Steinauer, a.g.e., s.196. Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden dnceki cebri icra ile

yapilan satigslarda o6nalim hakkinin kullaniimasina iligkin tartismalar icin bkz: Aki-
pek/Akinturk/Ates, a.g.e., s.553.

2 Haab/Simonius/Scherrer/ Zobl, a.g.e., s.416; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s.553; Giirsoy/Eren/
Cansel, a.g.e., s.655.

2 Tekinay, a.g.e., s. 42; Yarg IBK., 1956/12 E., 1957/2 K., 27.03.1957 tarihli Ictihadi Birlestirme
Karari’'nda “Miisterek mlilkiin hissedari, hissesini kan ve kocaya evlada veyahut akrabaya tem-
lik etmesi halinde seklen satis akti bulunsa hile hakikatte satistan gayri miras hukukuna miite-
ferri maksatlarin veya hibe gibi miilahazalarin hakim oldugu ahvalde Medeni Kanunun hakiki sa-
tislarda kabul eyledigi sufa hakkinin cereyan etmeyecegine” karar verilmistir.

2 Anayasa Mahkemesi 2014/133 E., 2014/165 K., 30.10.2014 T.
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miilkiyetin el degistirmesi konusunda bir s6z hakki bulunmamaktadir. Ayn sekil-
de kullanma borcu doguran bir s6zlesme uyarmca (TBK md.299 vd. kira sozles-
mesi, TBK md.357 vd. iiriin kiras1 s6zlesmesi vb.) satilan arazi iizerinde kullanim
hakkina sahip bagka kisilerin olmasi da bu kisiler lehine 6nalim hakkini dogur-
mayacaktir. Oysa 25.06.1973 tarihli, 1757 sayili ve 10.05.1977°de yiiriirlikten
kalkan® Toprak ve Tarim Reformu Kanunu md.123’da arazi iizerinde “kiraci
veya ortak¢1” bulundugunda, sozlesme siiresi sona ermeden arazinin satilmak
istenmesi halinde bu kisilerin isledikleri topragi oncelikle satmalma hakkinin
oldugu belirtilmistir. Kira s6zlesmesi devam eden arazi satilmak istendigi takdir-
de malikin durumu Tapu Sicili’ne beyan etmesi ve Tapu Sicili tarafindan satisin
kirac1 veya ortakg¢iya bildirilmesinden itibaren, 6grenme ile baglayan bir aylik
stire iginde Onalim hakkinin kullanilmas1 gerekmektedir. Bu kanun Anayasa
Mahkemesi tarafindan 19.10.1976°de sekle aykirilik gerekgesiyle iptal edilmistir.

Biitiin bunlar bir arada degerlendirildiginde, tarim arazisi tizerinde kullanma,
yararlanma ve tiiketme hakkini bir biitiin olarak elinde bulunduran miilkiyet hakki
sahibinin arazisini satmasi halinde, bu yetkilerden biri veya birkacina sahip ayni
ya da sahsi bir hakka dayanarak araziyi elinde bulunduran kisiye de dnalim hakki
taninmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Soyle ki intifa hakk: veya kira s6zlesme-
sine dayanarak arazinin zaten onu elinde bulunduran intifa hakki sahibine veya
kiractya satilmasmin, arazinin ve ekilecek iiriinlerin taninmasi gibi ekonomik
faydanin daha iist degerlerde saglanmasi yoniinden, pratik yarar1 géz ardi edile-
mez. Onalim hakkimin taninmasinda temel gerekge ekonomik verimliligin ve
tarimsal tiretimin arttirilmasidir.*® Ayrica tarim arazisinin satiginda malik agisin-
dan, ayni sartlarda 6nalim hakki kullanilacagi i¢cin kime satildigi énemli olma-
makta ve kirac1 lehine 6nalim hakkinin getirilmesiyle malikin zarar gérmesi
miimkiin degildir. Tarimsal faaliyet agisindan Tiirkiye’ye benzer 6zellik gosteren
Isvicre’de 04.10.1991 tarihli Tarimsal Tasinmaz Hukuku Hakkinda Federal Ka-
nun md.47’de giftginin 6nalim hakki kenar bashgiyla, devredilecek tarim isletme-
si veya arazisinde kira s6zlesmesiyle hak sahibi olan kisilerin, 6nalim haklarinin
bulundugundan bahsedilmektedir. Ancak bu hakkin s6z konusu edilebilmesi igin
tarim arazisinin tamaminin kiralanmis olmasi gerekmekte, sadece bir kismin
kiralayan kiracinin, 6nalim hakki bulunmamaktadir.®

2 Anayasa Mahkemesi 1973/42 E., 1976/48 K., 19.10.1976 T. kararina goére, kanun iptal edildi-
ginde bosluk olusacag: igin iptal hikmindn, kararin Resmi Gazete’de 10.05.1977’de yayimin-
dan itibaren bir yil sonra yurarlige girecegi belirtilmistir.

30 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’'un Genel

Gerekgesi, s.5 https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss564.pdf (erisim: 10.08.2019)

81 Nathalie Negro-Romailler, “Les Améliorations Structurelles dans les Secteurs de Vigne”, Revue

de Droit Administratif, 2008, C.1, s.172.
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Kanaatimizce ayni durum sadece sahsi hak sahipliginde degil, intifa hakki
gibi ayni bir hakla yiiklenen arazi i¢in de gecerli olmalidir. Bu sekilde bir dii-
zenleme yapilarak 6nalim hakkinin kapsaminin sahsi veya ayni hak sahipleri
lehine genisletilmesiyle birlikte, arazisi intifa hakkiyla yiikli ¢iplak miilkiyet
hakki sahibi de korunacaktir. Zira intifa hakki ile yiiklii arazinin devredilmesi,
hakkin sona ermesi sonucunu dogurmayacak, alic1 genellikle uzun siireli hatta
hak sahibinin yasam siiresince kurulmus olan bu hakka katlanmak zorunda bi-
rakilmistir. Kira s6zlesmesi s6z konusu oldugunda araziyi devralanin kira soz-
lesmesini sona erdirmesi miimkiin iken, intifa hakkinin ayni hak olma 6zelligi,
satin alan kisiye sona erdirme hakki vermemekte ve bu durum, intifa hakki ile
yiiklii arazinin satis bedelinin ¢ogu zaman yiiksiiz bir araziden daha diisiik be-
delle satilmas1 sonucunu dogurmaktadir. Bu sebeple intifa hakkiyla yiiklii arazi
icin hak sahibine 6nalim hakki taninarak, c¢iplak miilkiyet hakki sahibinin de
diisiik bedele raz1 olmak zorunda birakilmasinin 6niine gegilebilir.

C. Hakki Kullanacak Kisinin, Sinirdag Tarim Arazisinin Maliki Olmasi

Tarim arazisinin satilmasi halinde, diger bir arazi malikinin 6nalim hakkini
kullanabilmesi i¢in arazilerin yan yana ve simirdas olmasi gerekmektedir. Arala-
rinda herhangi bir baglant1 bulunmayan baska tarim arazisi malikinin, satilan
arazi iizerinde 6nalim hakki bulundugundan bahsedilemez. Ayrica dnalim hak-
kin1 kullanmak isteyen sinirdas malikin de, arazinin tamamina sahip olmasi,
aksi halde 6rnegin arazinin payli miilkiyette olup da sadece bir kismmin maliki-
nin 6nalim hakkini kullanmak istemesinde kanunun bekledigi fayda olan toprak
biitiinliigliniin saglanamayacagi ifade edilmektedir.*

TKAKK md.8/I/II’de belirtilen hakkin séz konusu olmasi igin arazinin
miilkiyetinin devredilmesi gerekmektedir. Miilkiyetin devri sonucunu dogurma-
yan hukuki islemler, 6rnegin arazide intifa hakki kurulmasi gibi ayni veya {irlin
kiras1 sozlesmesi yapilmas1 gibi sahsi haklarin tesisi, sinirdas arazi malikine
onalim hakkini vermez.

Toprak Koruma ve Arazi Kullammmi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’un elestirisi, kiigiik ¢iftgilerin arazileri biiylik ¢iftcilere dev-
retmek zorunda kalacaklar1 ve bunun miilkiyet hakkina miidahale oldugu ayrica
bir smmirdag malik tarafindan 6nalim hakkinin kullanilmasiyla diger sinirdasg
maliklerin bundan yararlanamayacagi i¢in durumun kamu yararma aykir1 oldu-
gu noktalarinda toplanmaktadir.® TKAKK md.8/1’/II'nin, Anayasa md.7 (Ya-

32 14.H.D. 2016/1445 E., 2018/2496 K., 29.03.2018 T.

33 Ayrintil bilgi igin bkz: Cevdet Yavuz, Murat Topuz, “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanu-
nunda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un Turk Medeni Kanunu’nun Miras Hukukuna llig-
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sama yetkisi), Anayasa md.13 (Temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanmasi), md.35
(Miilkiyet hakki), md.44 (Toprak miilkiyeti), Anayasa md.90 (Milletlerarasi
andlagsmalar1 uygun bulma) hitkiimlerine aykirt oldugu ileri siiriilerek iptali da-
vasinda Anayasa Mahkemesi, kanunun Anayasa’ya aykiri olmadigina karar
vermigtir.** Mahkeme kararinda, 6nalim hakkinin payli miilkiyete miinhasir
olduguna iligkin bir hiikim bulunmadigindan, tarimsal isletmelerin sayismin
azalip biiylikliikleri artan modern iilkelerin aksine iilkemizde tam tersi oldugu
icin tarim arazilerinin biiyiimelerinin saglanmasinin kamu yararia aykir1 olma-
digindan bahisle kanunun miilkiyet hakkina miidahalede bulunmadigma karar
vermistir.

TKAKK nin genel gerekgesinde de Tiirk Medeni Kanunu Isvigre’den ikti-
bas edilirken, boliinmelerinin engellenmesi i¢in bazi maddelerin alinmadig1 ve
kantonlara birakilan diizenlemelerin Tiirk Hukuku’nda olmadigi, Almanya’da
tarim arazileri i¢in ekonomik olmayan kiigiikliikteki satiglara izin verilmedigi,
Fransa’da tarim arazisinin belirlenen bir 6l¢iiniin altinda satilmak istenmesi
halinde izin belgesi istendigi gibi arazilerin gerek satis gerekse de miras yolu ile
intikallerinde baz1 sinirlamalar oldugu belirtilmektedir.*

Kigiik ¢iftcilerin tarim arazilerinde genellikle kiraci veya ortakgi olarak ca-
listiklar1 goz ontine alindiginda, arazinin satilmasi halinde ayni veya sahsi hak
sahibi bu kisilere de 6nalim hakki taninmasi, kanuna yapilan 6nalim hakkinin
kiiciik ¢iftgilerin zararina olacagi ve arazilerin biiyiik ¢iftgilerin elinde toplana-
cagna iliskin itirazlar1 da ortadan kalkacaktir.

3. BOLUM:
TARIMSAL ARAZi MALIKLERi TARAFINDAN ONALIM HAKKININ KULLANILMASI

A. Onalim Hakki Davasinin Agilmasi

Tarim arazilerinin satilmasi halinde 6nalim hakkinin kullanilmas: ile ilgili
ayrintili diizenlemelere yer verilmeyerek, Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerinin
uygulanacag belirtilmistir. TKAKK md.8/I/III’de yapilan atif geregince TMK
md.732 vd.’de yer alan yasal 6nalim hakk: gibi, araziyi satin alan {igiincii kisiye
kars1 ayni sartlarda araziye almak iizere dava acilarak kullanilacaktir. Onalim

kin Hikumlerinde Yaptigi Degisiklikler’, Mehmet Akif Aydin’a Armagan, 2015, C.21, S.2, s.675;
Turan Sahin, “Payli Miilkiyette ve 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Kap-
saminda Yasal Onalim Hakki”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Der-
gisi, 2018, C.24, S.2, s.907.

34 Anayasa Mahkemesi 2014/133 E., 2014/165 K., 30.10.2014 T.

3 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'un Genel

Gerekgesi, s.5 https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss564.pdf (erisim: 10.08.2019)
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hakki sahibi ve {iglincii kisi arasinda yasal bir iligki olmamasina ragmen miilki-
yetin kendisine devrinin sebebi, arazi maliki ile ti¢lincli sahis arasindaki satig
sozlesmesidir.*®* Davanin agilmasiyla hakim tarafindan arazinin, énalim hakki
sahibi adina tescil edilmesine karar verilecektir.®

Onalim hakk: davasinda davaci, sinirdas malik olup kanunda, miilkiyet
hakki disinda baska bir ayni veya sahsi hak sahibinin dava agmasina imkan
taninmamaktadir. Kanaatimizce yasal diizenleme yapilarak Snalim hakkinin
arazideki kiraci veya intifa hakki sahibi kisilere de taninmasi, kanunun genel
gerekcesinde belirtilen ekonomik verimliligin ve tarimsal iiretimin artmasina da
yardimci olacaktir. Yasal 6nalim hakkinin tarim arazilerinde kapsam alaninin
genisletilerek hem sinirdas malike ve hem de kiraciya taninmasi halinde, birden
fazla kisi 6nalim hakkim kullanmak istediginde hangisine iistlinliik verilecegi
sorunu da ortaya ¢ikabilir. Bunu ¢ézmek i¢in aralarinda siralama yapilmasi
miimkiindiir.*® Miilga Toprak ve Tarim Reformu Kanunu md.123/son’da kiract
veya ortak¢inin 6nalim haklarmin TMK md. 732’de (743 Sayili MK md.659)
yer alan yasal 6nalim hakkindan sonra, fakat sozlesmeden dogan onalim hak-
kindan once gelecegi belirtilerek, birden fazla 6nalim hakki bulundugu takdirde
haklarinin kullanilmasi i¢in sira iliskisi ortaya koyulmustur.

Onalim hakkinin kullamlip kullanilmayacagi, ancak satistan sonra belli
olacaktir. TMK md.733/III’de arazinin {i¢iincii kisiye satildig1 alici veya satict
tarafindan, 6nalim hakki sahiplerine bildirilecegi ve bu bildirimin noter aracili-
giyla yapilacagi hiikiim altina alimmistir.* Bildirimin ardindan {i¢ ay i¢inde 6na-
lim hakkinin kullanilmasi1 gerekmektedir. Satistan itibaren iki yil, hak diisiirticii
siire olarak belirlenmigtir (TMK md.733/IV). Baska deyisle noter tarafindan
satig bildirilmemis olsa dahi 6nalim hakki sahibi durumu iki y1l i¢inde 6grendigi
stirece dnalim hakkini kullanabilecek, siire gegtikten sonra satig1 6grenmedigin-
den bahisle hakka sahip olamayacak ve iyiniyetli olsa dahi bu iddiasi dinlene-
meyecektir.

3 José-Miguel Rubido, “Le Droit de Préemption Immobilier en Droit Privé et le Registre Foncier:

Questions Choisies”, Schweizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht, RNRF
96/2015, s.4.

Akipek/Akintlrk/Ates, a.g.e., s.555. TMK md.732’ye gore dnalim davasi agilip, kesinlesmesinin
ardindan payin mulkiyetinin édnalim hakki sahibine intikal edecedi ve hak sahibinin bu karara
dayanarak Tapu Sicil Memuru’'ndan kendi adina agiklayici nitelikte tescil yapiimasini talep ede-
cegi yoéniinde bkz: Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., $.536.
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%8 |svigre Medeni Kanunu md.681/3 son ciimlesinde, yasal 6nalim hakkinin, sézlesmeyle kararlas-

tirllan 6nalim hakkindan énce gelecegi ifade edilmektedir.

3 Onalim hakkinin siireyle sinirflanmasina iliskin tartismalar igin bkz: Pradervand-Kernen, a.g.e.,

s.80; Haab/Simonius/Scherrer/Zobl, a.g.e., s.410; Bénédict Foéx, “Comment Eviter I'Exercice
du Droit de Préemption?”, Revue de Droit Privé et Fiscal du Patrimoine, Not@lex, 2010, s.81.
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Onalim hakki yenilik doguran bir haktir ve kullanmakla tiikkenir ancak haktan
feragat etmenin de TKAKK md.8/I/III’deki atif geregince TMK md.733’de miim-
kiin oldugu belirtilmektedir. Onalim hakki sahibi malik, kendisine sats bildiriminin
yapilmasindan veya satigtan haberdar olduktan sonraki ii¢ ay i¢inde dava agmaya-
rak hakki kullanmayabilir. Bununla birlikte resmi sekilde yapilan bir so6zlesme ve
bunun Tapu Sicili’ne serh edilmesiyle dnalim hakkindan feragat ya da sadece bir
satigta Onalim hakkmm kullamlmayacagma iligkin 6nalim hakkimi kullanmaktan
feragat da edilebilir.*> Ancak hakkin kullanilmasindan feragat, sadece feragat eden
arazi maliki i¢in gecerli olacak, varsa diger sinirdas malikleri baglamayacaktir.

Tarim arazilerinde 6nalim hakkimin kullanilabilmesi i¢in kanunda belirtilen-
lerden bagka bir sartin aranmas1 miimkiin degildir. Ancak Isvigre’de tarim islet-
mesindeki kiracilarin 6nalim hakkinin kullanabilmesine iligskin Tarimsal Tasin-
maz Hukuku Hakkinda Federal Kanun md.47’de belirli bir siiredir kirac1 olmak*
ve araziyi islemeye yeterlilik sartlar1 da yer almaktadir. Federal Mahkeme, kirk
yildan beri kiracis1 oldugu tarim arazisinin satilmasiyla birlikte onalim hakkini
kullanmak isteyen ciftcinin, yasli ve uzun siireden beri %70 oraninda oziirliligi
sebebiyle araziyi islemeye yeterli olmadig1 iddiasin1 degerlendirmistir. Fakat ¢ift-
¢inin engeline ragmen arazinin islerini yiirtitebildigini, arazinin yillardir iyi du-
rumda bakildigin1 ve esi ile cocuklarinin araziyi birlikte islediklerini g6z oniine
alinarak, 6nalim hakkini kullanabilecegine karar verilmistir.*2

B. Birden Fazla Onalim Hakki Sahibi Bulunmasi

Tarim arazilerinin ¢ogu zaman gevresi baska arazilerle c¢evrili oldugu igin,
tiglincli kisiye satilmasi halinde birden fazla 6nalim hakkina sahip malikin ortaya
¢ikmast miimkiindiir. Bu kisilerden hangisinin 6nalim hakkina sahip oldugu soru-
nunu kanun, tarimsal biitiinliik gdsteren arazi malikine dncelik vererek ¢ozmiistiir.
Bagska deyisle sinirdas maliklerden hepsinin 6nalim hakkini kullanmak {izere dava
acmasi miimkiin iken, a¢ilan davada hakim tarafindan takdir yetkisi kullanilacak;
ancak bu yetkinin sinirni, tarimsal biitlinliik gosteren arazi ¢izecektir. Tarimsal
biitlinliik, tiretim faaliyetinde benzer tarim tirlinlerinin yetistirilmesi olarak deger-
lendirilmeli ve ekonomik biitiinliik kavramu ile karistirllmamalidir.*®* Ekonomik

40 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.536; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s.556; Saymen/

Elbir, a.g.e., s.410

04.11.1985 tarihli Tarim Arazilerinin Kiralanmasi Hakkindaki Federal Kanun uyarinca sureler
belirlenmistir.

27.03.1990, Revue Jurassienne de Jurisprudence, s.160.
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43 Ik derece mahkemesi, 715 parsel saylli tarim arazisi malikinin, 713 ve 714 parsel sayil araziler

satildiginda 6nalim hakkini kullanmak istemesi Uzerinde, sadece sinirdas 714 parsel sayili lehi-
ne karar vermis, ancak Yargitay kanunda belirtilen batunligun, tarimsal butinlik olup, fiziki ve-
ya maddi butunlik olmadigi gerekgesiyle, baska deyisle ziraat mihendisleri bilirkisiler atanarak
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biitlinliik, 31.12.2014 tarihli Resmi Gazete’de yaymlanarak yiiriirliige giren 29222
sayill Tarimsal Arazilerin Miilkiyetinin Devrine Iliskin Y&netmelik md.4/d’de
(TAMDIY) agiklandig1 {izere aym kisinin malik oldugu ve iiretime ekonomik deger
katacak sekilde Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanlig: tarafindan birbirine baglilig
tespit edilen birden fazla arazilerdir. Bu arazilerin sinirdag olma zorunluluklari bu-
lunmayarak, hangi araziler arasinda ekonomik biitiinlik oldugu baz1 kriterlere gére
belirlenmektedir (TAMDIY md.7).* iki kavram arasindaki fark, ekonomik biitiin-
ligiin, tarim arazileri TKAKK md.8/A’da belirtilen listedeki miktardan daha kiigiik
parcalara boliinemeyecegi i¢in, arazinin devredilmesi ve miras¢ilara intikali sirasmn-
da yeter gelirli arazi niteliginde rol oynamasinda goriiliir. Yeter gelirli tarim arazi-
sinin biiyiikliigli hesaplanmirken, tek bir kisinin malik oldugu birden fazla ve smirdag
olma zorunlulugu bulunmayan tarim arazileri, aralarnda TAMDIY md.7’de belirti-
len ekonomik biitiinliik bulundugu tespit edildiginde, birlikte degerlendirilecektir.
Bu bilgilerin 1518mda ekonomik biitiinliiglin, sadece arazinin devri sirasinda olgiime
iliskin teknik bir 6zellik gosterdigi, buna karsilik tarimsal biitiinliigiin, iiretim faali-
yetine iliskin oldugu goriilmekte ve 6nalim hakkinin kullanilmasinda ekonomik
biitiinliigiin herhangi bir etkisi bulunmadigi tespit edilmelidir.

Onalim hakkini kullanmak isteyen smirdas tarimsal arazi maliki sadece bir
kisi ise kanunda, iki arazi arasinda tarimsal biitlinliik olusturmasi sartindan bah-
sedilmemektedir.* Zira 6nalim hakkinin tarim arazileri igin bir s6zlesme yapil-
mas1 gerekmeksizin kanundan kaynaklanmasinin amaci, sadece arazinin kiigiik
parcalariin birlestirilmesi degil, ayn1 zamanda tarim yapilan arazinin biitlinli-
gilinlin bozulmasinin da 6ne gecilmesinin, iiriinlerin ve verimin artmasinin sag-
lanmasidir. Bu sebeple, farkli tarimsal faaliyette bulunulsa dahi baska sinirdag
arazi olmadigi takdirde tarimsal biitiinliik sart1 aranmayarak, iki arazi arasinda
onalim hakkinin taninacaginin kabul edilmesi gerekmektedir.

Satilan tarim arazisine sinirdag olan birden fazla arazi bulundugunda bu
maliklerin her birinin ayr1 ayr1 6nalim hakkini kullanmak istemeleri halinde
doktrinde, yasal 6nalim hakkinin kullanimindan yola ¢ikilarak onerilen bir ¢o-
zlim, satilan arazinin esit olarak sinirdas maliklere dagitilmasidir.*® Ancak bu

arazinin, sinirdas olmasa dahi arazi bitunlGgini saglandiginda 713 parsel sayili arazi igin de
o6nalim hakkinin kullanilabileceg@ine karar verilmistir. Yarg. 14.H.D., E. 2016/3914, K. 2019/193,
T.9.1.2019

TAMDIY md.7/c “Miilkiyeti ayni kisiye ait, sinirdas olan tarimsal arazilerin ekonomik biitinliik
teskil ettigi kabul edilir.”

4 Bkz: Yarg. 14. H.D., 2018/3645 E., 2019/339 K., 15.01.2019 T., kars! oy; Yarg. 14. H. D.,
2016/3990 E., 2019/486 K., 17.1.2019 T, karsi oy.
Barig Ozcelik, “5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda 6537 Sayili Kanun’la

Yapilan Degisiklikler ve Degerlendirilmesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2015,
C.XIX, S.1, s.104.
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¢Oziim, kanunun genel gerekcesinde agiklandigi {izere 6nalim hakki, tarim ara-
zilerinin boliinmesini 6nlemek amaciyla getirildiginden,* satigla birlikte arazi-
nin sinirdas maliklere esit paylastirilmak {izere tekrar bdliinmesi sonucunu do-
guracaktir. Bu sebeple kanaatimizce birden fazla 6nalim hakki sahibi tarimsal
biitiinliik gosteren arazi maliki olsa dahi hakim tarafindan, hakkaniyete uygun
olarak takdir yetkisi kullanilarak, s6z gelimi benzer tiirdeki iiriinlerin ekildigi
araziye veya daha uzun sinirlara sahip araziye iistiinliik taninarak sorunun ¢o-
zlilmesi mimkiindiir.

SONUG

Tarim arazileri iizerinde 19.07.2005 tarihinde ytiriirliige giren 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu md.8/I/I ile taninan yasal dnalim
hakk1, simirdas arazi malikleri lehine, tarim arazilerinin parcalanmasina engel
olunmas: ve ekonomik birligin saglanmasi amaciyla getirilmistir. Bu amaca
ulagmak i¢in tarim arazisine komsu sinirdag arazi malikinin, arazi satildiginda
dava acarak, 6nalim hakkini kullanmas1 beklenmektedir. Satisin kanuna uygun,
gecerli ve hiikiim doguran bir satig olmasi ve ii¢lincl kisiye yapilmasi gerek-
mektedir. Eger arazinin birden fazla sinir1 olup, sinirdas bir bagka malike satil-
mast halinde, diger maliklerin 6nalim haklarindan s6z edilemeyecektir.

Tarim arazisi maliklerine yasal 6nalim hakkinin taninmasi, olumlu bir adim
olmakla birlikte, bir adim daha ileri gidilerek arazi satildiginda, sadece sinirdas
maliklere degil araziyi, miilkiyetin yaninda intifa hakk: gibi ayni veya kira s6z-
lesmesi kurulmasi gibi sahsi bir baska hakla elinde bulunduran kisilere de bu
hakkin taninmasi gerekmektedir. Anayasa Mahkemesi’nin 10.05.1977’de iptal
karari ile yirtirliikten kalkan 25.06.1973 tarihli, 1757 sayili Toprak ve Tarim
Reformu Kanunu md.123’da kiracinin 6nalim hakki oldugu belirtilmekteydi.
Benzer hiikiim Isvicre’de 04.10.1991 tarihli Tarimsal Tasinmaz Hukuku Hak-
kinda Federal Kanun md.47°de yer almaktadir. Tipk: sinirdas malik gibi ayni
veya sahsi bir hakka dayanarak tarim arazisini elinde bulunduran kisiye de 6na-
lim hakkimin taninmasi, kanunun ekonomik verimliligin ve tarimsal iiretimin
arttirilmasi amacina da uygun diisecektir.

Tarim arazilerindeki 6nalim hakkinin uygulanilmasina iliskin hiikiimler,
Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanunu md.8/I/I1I’de yapilan atif geregince
TMK md.732 vd.’de belirtilen sekilde kullanilacak, hak sahibi tarafindan satis
kendisine bildirildikten sonraki ii¢ ay i¢inde dava agilacak, iki y1l gectiginde ise
onalim hakki diisecektir.

47 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un Genel
Gerekgesi, s.11, https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss564.pdf (erigsim: 10.08.2019)
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