YASAL ONALIM HAKKININ SARTLARI VE BU HAKKIN
KULLANILAMAYACAGI HALLER

Conditions for the Legal Right of Preemption and Cases in Which This Right Cannot
Be Exercised

Suat SIMSEK"

Oz: Onalim hakki, payli miilkiyete tabi bir
tasinmazdaki payin satilmasi durumunda, diger
paydaslara bu pay1 bedeli karsiliginda satin alma
hakki veren bir haktir. Onalim hakk:i sahibi
paydas bu hakk: kullandiginda, satilan payi,
Ucinci kisiye yapilan satisgin kosullarinda satin
alma hakkina sahiptir.

Onalim hakki miilkiyet hakkinin bir sinirlamast
niteliginde oldugundan kanun koyucu bu hakkin
kullanilmasint ~ belirli ~ sartlara  baglamgtir.
Ornegin 6nalim hakki sadece payl miilkiyet
hiktmlerine tabi tasinmazdaki bir payin, paydas
digindaki Uglincdi kisilere satigi  durumunda
kullanilabilir.

Bunun yan sira kanun koyucu bazi durumlarda
o6nalim hakkinin kullanilmasini  yasaklamugtir.
Ornegin cebri icra satiglarinda  veya kat
mulkiyetine tabi bagimsiz bélimlerin satisinda
6n alim hakk: kullanilamaz.

Ayrica Yargitay paydaglar arasma yabanci bir
kisinin girigini engellemek amaci gitmeyen
o6nalim hakki davalarini, Medeni Kanunda yer
alan durustlik kuralina aykiri bulunmaktadir.
Ornegin  énalim hakkini1 kullanmak isteyen
paydasin da Ggunct kisiyle satis amach protokol
yapmasl veya tasinmazda fiili taksim bulunmasi
ve taginmazdaki paymn ug¢inci kisiye satilmasi
durumunda da 6nalim hakkinin
kullanilamayacagi kabul edilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Onalim hakki, fiili taksim,
payli milkiyet, dartstlik kurali

Abstract: The right of preemption is a right that
gives other shareholders the right to purchase a
share in a shared property at its value when that
share is sold. When the shareholder with the
right of preemption exercises this right, they
have the right to purchase the sold share under
the terms of the sale to a third party.

Since the right of preemption is a limitation on
the right of property, the lawmaker has made the
exercise of this right subject to certain
conditions. For example, the right of pre-
emption can only be exercised in the event of
the sale of a share in real estate subject to joint
ownership provisions to third parties other than
shareholders.

In addition, the legislator has prohibited the
exercise of the right of preemption in certain
cases. For example, the right of preemption
cannot be exercised in compulsory enforcement
sales or in the sale of independent units subject
to condominium ownership.

Furthermore, the Court of Cassation considers
right of preemption cases that do not aim to
prevent the entry of a foreign person among
shareholders to be contrary to the principle of
good faith in the Civil Code. For example, it is
accepted that the right of preemption cannot be
exercised if the shareholder who wishes to
exercise the right of preemption has entered into
a protocol with a third party for the purpose of
sale, or if there is an de facto division of the
immovable property and the share in the
immovable property is sold to a third party.
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GIRIS

4721 sayih Turk Medeni Kanunu, bir tasinmaza birden fazla kisinin malik
olmasina cevaz vermektedir. Kanuna gore bir tasinmaza birden fazla kiginin malik
olmast durumu, elbirligi mulkiyeti ve payh mulkiyet olmak tizere iki durumda
s6z konusudur. Elbirligi mulkiyetinde herhangi bir payin s6z konusu olmamasina
karsin payli mulkiyette birden fazla kisi bir tasinmaza belirli paylarla (2/8 gibi)
maliktir.

Payl mulkiyette paydaslar arasinda ortak idare ve kullanma durumu s6z
konusu oldugundan paydaslarin birbirlerini bilmeleri ve tanimalari 6nem
tasimaktadir. Bu ihtiyacin geregi olarak paydaslar arasma yabanc bir kisinin
girisini engellemek, tasinmazin daha kiigiik parcalara ayrilmasii énleyebilmek,
hisselerin mimkin oldugu kadar hissedar elinde toplanmasimi temin etmek
amaciyla, hem payh tasinmazlarda hissedarlarin temlik hakki smirlandirilarak
diger paydaglara yasal 6nalim hakki taninmis, hem de paydaslara yapacaklar bir
sozlesmeyle paydaglar digindaki kisilere 6nalim hakki tanimasina imkan
vermistir.

4721 sayih Kanunda taginmaz milkiyetini devir hakkinin bir kisitlamasi
olarak dizenlenen 6nalim hakki, payh miilkiyet hiikiimlerine tabi tasinmazlarda
bir paydasin tasinmaz tizerindeki paymi kismen veya tamamen Ug¢iinct bir kigiye
satmasi halinde diger paydaslara bu satilan pay1 6ncelikle satin alma yetkisi veren
bir haktir. Onahm hakki sahibinin bu hakkim kullanmasiyla, paymi satmak
isteyen paydas ile 6Gnalim hakki sahibi arasinda bir satim iligkisi kurulmus olur.

4721 sayith Kanun 73l ila 734. maddelerinde, yasal énalim hakkinin, payh
milkiyette paydasin taginmaz tizerindeki paymi tamamen veya kismen Ggiinct
kisiye satmasi halinde kullanilabilecegi, énalim hakkindan feragatin yéntem ve
kogullarinin neler oldugu, satisin diger paydaglara bildirilmesi geregi, bu
bildirimden ve sati§ tarihinden itibaren uygulanacak yasal stirelerin neler oldugu,
bu hakkin dava acilarak kullanilabilecegi, 6nalim bedelinin ve giderlerin nakden
yatirilmasi gerektigi diizenleme altina alinmugtir. S6zlesmeden kaynakli 6nalim
hakki ise genel olarak 6098 sayili Tirk Borglar Kanununda dizenlenmis, 4721
saylh Kanunun 736. maddesinde ise sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin tapu
siciline gerh verilmesi dizenlenmistir. Bu anlamda énalim hakkinin, s6zlesmeden
kaynakh ve yasal olmak tizere iki versiyonu s6z konusudur.

Bununla birlikte, 4721 sayih Kanun oénalim hakkinin kullanimimi belirli
sartlara baglamustir. Ornegin énahm hakkimn kullamlabilmesi icin paym, paydag
disindaki kisilere satilmis olmasi gerekir. Ayrica 4721 sayili Kanun bazi hallerde
(6rnegin cebri artirmayla satiglarda) 6nalim hakkinin kullanilamayacagini hitkiim
alina almigtir. Keza mevzuatimizda yer alan bazi hikkiimlerle (6rnegin Kat
Milkiyeti Kanunu) 6nalim hakkmin kullanimi kisitlanmigtir. Son olarak Yargitay,
gelistirdigi baz1 ictihatlar ile bazi hallerde énalim hakkinin kullamilamayacagina
karar vermistir.

Bu ¢alismamizda 6nalim hakkinin sartlar1 ve bu hakkin kullanilamayacag
haller, Yargitay kararlan 1s1ginda irdelenecektir. Bu kapsamda ilk olarak énalim
hakkimnin niteligi ve kullanimi konusunda yapilacak kisa bir aciklama sonrasinda
6nalim hakkinmn kullamimu icin gereken sartlar aciklanacaktir. Sonrasinda énalim
hakkinin kullanilamayacag haller iki baglik halinde (6nalim hakkinin kanunen
yasaklandigr durumlar ve o6nalim hakkinin kullanilmasinin, hakkin kétiye
kullanimini tegkil ettigi durumlar) izah edilecektir.
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1. YASAL ONALIM HAKKININ NITELIGI VE KULLANIMI

Doktrinde farkli gorasler olsa da 26.12.1951 tarihli ve E: 1951/1, K: 1951/6
sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararmda! énalim hakkinin yenilik dogurucu
bir hak oldugu belirtilmigtir. Keza 20.06.1951 tarihli ve E: 1949/13 K: 1951/5 sayii
Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda? énalim hakkimn hukuki niteligi “Sufa
hakk, (...) yenilik dogurucu bir haktir ki, sefinin bu hakk: kullandigr yolundaki tek tarafli
trade beyanymn misteriye vasd olmaswyla yeni bir hukuki vaziyet meydana getirilmesine
yarar.” seklinde aciklanmusgtir.

Yargitay’'m da kabul ettigi yenilik dogurucu hak teorisi uyarinca, aslinda
6nalim hakkinin, hak sahibinin dava agmasina gerek kalmadan, tek tarafli varmasi
gereken bir irade beyaniyla kullanilabilmesi gerekir. Gergekten de 748 sayili
Medeni Kanun déneminde (Osmanli hukukunun da etkisiyle) énalim hakki,
dogrudan dava agilarak kullamlabildigi gibi 6nalim hakkinin kullanilacagini ortaya
koyan ve herhangi bir surette muhatabina iletilen bir irade agiklamasi ve
sonrasinda agilacak bir dava ile de kullailabilmekteydi. Onahm hakki sahibinin
bu hakki kullanacagimi yasal stresi icinde karsi tarafa acik irade beyam ile
bildirmis olmas1 halinde, satig tarihini takip eden on yillik siire icinde dava
acabilecegi kabul edilmekteydi.?

Buna kargilik 4721 sayili Kanun, 748 sayih Kanundan farkli olarak énalim
hakkinin alictya kargi dogrudan agilacak bir dava ile kullanilmasim 6ngérmustir.
4721 sayili Kanunda dizenlenen sistematige gore payli milkiyette bulunan bir
tasinmazdaki payin, paydaslar disinda uglincii bir sahsa satilmasi durumunda,
yapilan satig, alict veya satict tarafindan diger paydaglara noter aracihigryla
bildirilir. Onalim hakkin kullanmak isteyen paydas, kendisine noter aracihgiyla
tebligat yapilmig ise satigin hak sahibine bildirildigi tarihin Gizerinden g ay,
kendine tebligat yapilmamus ise satig tarihinden itibaren en ge¢ iki yil icinde
6nalim hakki davasi agcabilmektedir.

! Erisim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-buyuk-genel-kurulu-e-1951-1-k-
1951-6-t-26-12-1951/

2 Erigim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-buyuk-genel-kurulu-e-1949-13-k-
1951-5-t-20-06-1951/

3 743 sayih Kanun doénemindeki bu sistematik Osmanli hukukun dogrudan bir
yansimasidir. Giinkii Mecelle’nin 1028. maddesi 6n alim hakkinin kullanilabilmesi
icin taleb-i muvasebe, taleb-i takrir ve ishad, taleb-i husimet ve temellik sirasiyla ti¢
talebin yapilmasimi sart kogmaktadir. Mecelle'nin 1029. maddesine gore taleb-i
muvasebe 6n alim hakki sahibinin, satig islemini duydugu yerde “ben satilan sey
uzerinde 6n alim hakki sahibiyim” ya da “6n alim hakkimi kullanmak isterim”
seklinde bir beyanda bulunmasidir. Bu sekilde bir beyanda bulunmadan
kendiiglerine devam eder ya da o mahalden kalkip gider ise Mecellenin 1032.
maddesi geregi 6n alim hakki dusmektedir. Taleb-i miivasebeden sonra 6n alim
hakki sahibi aliciya ve satictya mal tizerinde 6n alim hakk: sahibi oldugunu ve bu
hakki kullanmak istedigini bildirmelidir. Mecelle'nin 1030. maddesi bunu taleb-i
takrir ve igshad olarak adlandirmaktadir. Bu talep de yapildiktan sonra 6n alim
hakkinin hakim 6niinde dava edilmesi gerekmektedir ki buna taleb-i husiimet ve
temellik denir. Bu dava bagka yerde bulunmak gibi ser’an kabul edilen bir 6ziir
olmaksizin taleb-i takrir ve ishaddan itibaren bir ay icinde kullanilmaz ise
dismektedir.
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II. ONALIM HAKKININ SARTLARI

4721 sayili Kanunun 732. maddesine gore payli milkiyette bir paydasin
tasinmaz Uzerindeki payi tamamen veya kismen Ug¢lincii kisiye satmasi halinde,
diger paydaglar 6nalim hakkimi kullanabilirler. Simdi bu hitkmui dikkate alarak,
6nalim hakkinin sartlarini izah edelim.

A. TAPUDA KAYITLI BIR TASINMAZIN SOZ KONUSU OLMASI

Onahm hakkimin konusu, tapuda kayith bir taginmazda buluna payin
paydaslar diginda Uglinci bir sahsa satilmis olmasi durumudur. Yargitay
ictihatlarina gore, 6nalim davalarina konu olabilecek taginmazlar tapu siciline
yazili olanlardir. Bu nedenle, tapu sicilinde kayith olmayan taginmazlardaki payin
Uclnci kigilere satis1 halinde 6nalim hakki kullanilamaz. Konu hakkinda Yargitay
6. Hukuk Dairesinin 4.12.2008 tarihli ve E: 2008/8425 K: 2008/8730 sayili
kararinda* “Onalim davalarina konu olabilecek tasinmazlar tapu siciline yazil olanlardyr.
Onalim hakk: tapulu tasinmazlarda gegerli bir satisla dogan ve miilkiyet hakk: serbestisine
karst getirilmis miilkiyet hakk: sumirlandirmalar, arasinda yer almis bir hakiir. Esasen
istisnai haklar ve kurallar genisletilerek de yorumlanamaz. Olayda, kadastro ¢alismalar:
sonucu olusan payl tapu kaydr dizerinden bir satis bulunmadigina gore sufa hakkinin
kullanumz séz konusu olamaz.” ifadelerine yer verilmistir. Bu nedenle, paylh mulkiyet
hiktimlerine tabi tapusuz taginmazlarin satisginda, tam ve gercek bir satig
sozlesmesi olmamasi ve mevzuatin aradigi resmi gekil sartina® uyulmamuis
olmasidan dolay1 yasal 6nalim hakki kullanilamamaktadir.5

4721 sayii Kanunun 732. maddesine gore payl miulkiyette bir paydasin
tasinmaz Uzerindeki payini “tamamen veya kismen” Ugincii kigiye satmast
halinde, diger paydaslar 6nalim hakkim kullanabilirler. Béylece énalim hakkinn,
Uclnci kisiye paym tamamen veya kismen satilmasi halinde de kullanilabilecegi
Kanuna konulmustur. Bu nedenle énalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in paymn
tamaminin satigt zorunlu degildir, pay kismen de satisa 6nalim hakk:
kullanilabilir.

Burada acgiklanmasi gereken bir diger husus, “tasinmaz” kavraminin
icerigidir. Tasinmaz miulkiyetinin konusu, 4721 sayii Kanunun 704. maddesinde
“arazi”, “tapu kutigunde ayn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar” ve
“kat mulkiyeti kiitdgune kayith bagimsiz bélumler” olarak simirh sekilde sayilmig
ve ayni Kanunun 998. maddesinde de bunlarn tapu siciline taginmaz olarak
kaydedilecegi diizenlenmistir. Bu nedenle, sadece arazi ve arsalarm degil, aym

zamanda “tapu kutiginde ayn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar” ile

4 Erisim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-6-hukuk-dairesi-e-2003-8425-k-

2003-8730-t-4-12-2003/

Turk Medeni Kanununun 706. maddesi, Tapu Kanunu’nun 26. maddesi ve Borglar

Kanununun 237. maddesi geregince tasginmaz satisinin gecerli olabilmesi igin,

sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir. Resmi gekil sarti, taginmaz satig

s6zlesmesinin tapu memuru tarafindan dizenlenmesi anlamina gelir. Tapusuz
tasinmazlarda tapu memuru tarafindan resmi senet diizenlenmesi s6z konusu
olmayacaktir.

6 Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Sufa Hakki, Istanbul Fakiilteler Matbaasi, Istanbul,
1959, s. 279; Sosyal Ozenli, Uygulamada Onalim (Sufa) Davalari, Kazanci Hukuk
Yayinlari, Ankara 1990, s. 78; Sikran Taman Sipka, Tirk Hukukunda Yasal 6nalim
(Suf’a) Hakki, Alfa Basim Yayim Dagitim, Istanbul, 1994, s. 96
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“kat mulkiyeti kutagune kayith bagimsiz boliimler’de yer alan paylarmn satilmasi
durumunda 6nalim hakkinin kullanilmas: s6z konusudur.” Bununla birlikte 634
sayili Kat Miulkiyeti Kanununun 8. maddesi geregince, kat milkiyeti kurulmus bir
gayrimenkuliin bagimsiz bélimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmus arsa
paymn satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin
oncelikle satin alma hakkinin olmadigi dikkatlerden ka¢mamalidir. Bunlarin
satisinda 6nalim hakkinin kullanilip kullanilamayacag ilerleyen bolimlerde izah
edilecektir.

B. TASINMAZDA PAYLI MULKIYET ILISKiSININ MEVCUDIYETI

1. Genel Olarak

4721 sayih Kanunun 732. maddesine gore 6nalim hakki, sadece payh
milkiyete konusu tasinmazlarda s6z konusudur. Payh miilkiyet Medeni Kanunun
688. maddesinde “birden ¢ok kimsenin, maddi olarak bélinmis olmayan bir
seyin tamamia belli paylarla (6rnegin 1/3 gibi) malik olmas1” olarak ifade
edilmistir. Payli millkiyette paydaslardan her biri, kendi pay1 bakimindan malik
hak ve yukumluliklerine sahip olup, bu pay Uzerinde tek basina diledigi gibi
tasarrufta bulunabilir.

Yasal 6nalim hakkmin kullanilabilmesi i¢in tasinmazin payhh mulkiyet
hiikkiimlerine tabi olmas1 gerekir. Yasal 6nalm hakkinin payll mulkiyetin
kurulmastyla mi, yoksa payin satisiyla mi1 dogacagi konusunda doktrinde farkl
gorugler olsa da doktrindeki hakim goriis ve Yargitay, yasal 6nalim hakkinin payh
milkiyet iligkisinin kurulmastyla dogacagi kanaatindedir. Yargitay istikrarl olarak
“yasal nalim hakk: payls miilkiyet hitkiimlerine tabi tasinmazlarda bir paydasin tasinmaz
tizerindeki paymn (...) satmast halinde diger paydagslara bu satilan pay: oncelikle satin alma
yetkisi veren yenilik dogurucu bir haktir. Bu hak payls miilkiyet iliskisi kuruldugu anda
dogar ve satisin yapumastyla kullamilabilir hale gelir.” seklinde hitkkiim kurmaktadir.8

Medeni Kanunun 732. maddesinde yer alan bu kuralin dogal bir sonucu
olarak, paylh milkiyet iliskisinin s6z konusu olmadigl taginmazlarda 6énalim
hakkinin kullanilmasi miimkiin degildir. Bu kapsamda mistakil milkiyette veya
elbirligi mulkiyetinde bulunan taginmazlarda énalim hakki kullanilamaz.

Bu kuralin iki énemli istisnast bulunmaktadir. Oncelikle, 1164 sayili Arsa
Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun, Toplu Konut Idaresi
Bagkanligina; konut, sanayi, egitim, saghk ve turizm yatirimlar1 ve kamu tesisleri
i¢in planlamay1 6ngordigi ve tahdidini yaparak ilgili tapu idarelerine bildirmig
bulundugu sahalardaki arsa ve arazinin satiglarinda 6énalim hakki tanimaktadir.
Ayrica 6306 sayilh Afet Riskli Alanlarin Doéntsimi Hakkinda Kanunun 6.
maddesi, Kentsel Déntisim Bagkanhigina, 6306 sayili Kanun kapsaminda kalan

7 Jale Akipek/Turgut Akintirk/Derya Ates, Esya Hukuku, 2. Baski, Beta Yaynevi,
Istanbul, 2018 s. 553; Fikret Eren, “Turk Medeni Kanununa Goére Yasal Onalim
Hakki1”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 12, Y. 2008, S. 1-2, s. 119; Feyzi
Necmeddin F eyzioglu, “Suf’a Hakkinin Mevzuu ve St’ljeleri”, [UHF Mecmuas1, C. 18,
Y. 1952, S. 3-4, s. 879

8 Ornegin Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2017/1950 K: 2020/853 T: 10.11.2020,
Erigim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2017-1950-
k-2020-853-t-10-11-2020/
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alanlarda 6nalim hakki vermektedir. Madde hikmine gore Bagskanligin 6énalim
hakki, Bagkanligin/Hazinenin bu Kanun kapsamindaki tasinmazlarda paydas olup
olmadig ile bu taginmazlarda paylh veya mustakil miulkiyet olup olmadigina
bakilmaksizin, bu tasinmazlarin tamamen veya kismen alanda veya parselde
malik olanlar digindaki tictiinci kigilere satist durumunda kullanilir. Goértaldugu
uzere madde Kentsel Déntisim Baskanlhigina, tasinmazlarda payh veya mustakil
milkiyet olup olmadigina bakilmaksizin énalim hakki vermektedir.

2. Payin Elbirligi Miilkiyetine Konu Olmas1 Durumu

Bazi durumlarda payh milkiyette bulunan bir tasinmazdaki bir paya,
birden fazla kisi elbirligi halinde malik olabilir. Ornegin tasinmazin 1/8 hissesine 4
kisi, paylar1 belirli olmaksizin elbirligi halinde malik olabilirler. Elbirligi muilkiyeti,
kanun veya kanunda 6ngorilen sézlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla
mallara birlikte malik olanlarin miulkiyetidir. Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin
belirlenmis paylar1 olmayip her birinin hakki, ortakliga giren mallarin tamamina
yaygindir.? Elbirligi miilkiyetinde malikler, miilkiyet paylarnn ayrilmadigindan
paydas degil, ortaktir. Ortaklarin tasarruf edebilecekleri bagimsiz paylarn
bulunmadigindan, toplulugu doguran sebebe goére kanun veya sézlesmede aksine
hikiim bulunmadik¢a, ortaklar gerek yonetim gerekse tasarruf islemlerinde
birlikte hareket etmek ve oy birligiyle karar vermek zorundadirlar.

Gerek Yargitay ictihatlarinda, gerekse doktrinde 6énalim hakkini kullanmak
isteyen davacinin dayandig pay elbirligi miilkiyetine tabi ise kural olarak tim
ortaklarin birlikte dava a¢gmasi ya da bir ortagm actign davaya digerlerinin
muvafakat etmesi gerektigi kabul edilmektedir.'® Yargitay uygulamasinda,
ortaklardan birinin ag¢tigt davanin hemen reddine karar verilmesinin dogru
olmadigi, bu durumda diger ortaklarin davaya katilmalar1 ya da agilmig davaya
muvafakat vermeleri ic¢in gerekli imkidnmin taninmasi gerektigi; davaya
muvafakatin de dava acan ortak disindaki ortaklarin durugmaya gelip bu konuda
beyanda bulunmalart ya da imzalar1 noterce onaylanmis muvafakat belgesi
sunmalarnt ya da dava vekil araciigiyla aciip takip ediliyorsa ayni avukata
vekiletname vermeleri suretiyle saglanabilecegi kabul edilmektedir.!

8. Tescilsiz iktisap Halleri

Turk Medeni Kanunu'nun 705. maddesinde!? ve diger mevzuatta sayilan
tescilsiz milkiyeti iktisap hallerinde paydashik sifati tescilden 6nce

9 4721 sayili Kanunun 702. maddesine gore “(1) Ortaklarin haklar1 ve yukumlultkleri,
toplulugu doguran kanun veya sézlesme hitkiimleri ile belirlenir. (2) Kanunda veya
sozlesmede aksine bir hitkiim bulunmadikea, gerek yonetim, gerek tasarruf iglemleri
i¢in ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir.

10 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2019/789 K: 2022/577 T: 19.4.2022, Erigsim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2019-739-k-2022-577-t-
19-4-2022/

1 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2019/739 K: 2022/577 T: 19.4.2022, Erisim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2019-739-k-2022-577-t-
19-4-2022/

12 705. maddenin ikinci fikras: su sekildedir: “Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,
kamulagtirma halleri ile kanunda 6ngorilen diger hallerde, miilkiyet tescilden 6nce
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kazanilabilmektedir. Doktrinde, tescilsiz iktisap hallerinde tapu sicilinde sonradan
yapilacak tescilin kurucu degil, aciklayici nitelikte oldugu, tapuda kayith bir
tasinmazdaki pay1 tescilsiz olarak iktisap eden paydagin, tapu sicilinde malik
olarak gérinmese dahi yasal 6nalim hakkini kullanabilecegi kabul edilmektedir.!?

4. Tapuda Ayn1 Hukuki Islemle Paym Satin Alinmas1

Payh miilkiyete tabi bir tasinmazda paydas olmayan t¢lncu kigiler, ayni
ginde ve aynm hukuki islemle pay satin almislarsa, bunlardan birinin digerine
karst yasal onalim hakkini kullanamayacagi kabul edilmektedir.* Boyle bir
durumda, alicilar aym giinde paydas olduklarindan yasal 6nahim hakkinin
kullanilmasi icin gerekli olan satistan 6nce paydas olma sarti gerceklesmemis
olacaktir.!®

5. Birden Fazla Paydagin Onalim Hakkini Kullanmak Istemesi

Birden ¢ok paydasin yasal énalim hakkinmi kullanmak istemeleri halinde,
bunlarin énalim konusu pay tizerinde esit mi, yoksa paylar1 oraninda mi hak
kazanacaklar1 hususu tartismalidar.

Birinci goris, yasal 6nalim hakkim kullanan her paydasin, satilan paya
tasinmazdaki paylari oraninda hak kazanmalan gerektigini savunmaktadir.!6
Yargitay'n? da benimsedigi ikinci gorige gore 6nalim hakki konusu payin,
6nalim hakkini kullanan paydaslarin tasinmazdaki pay oranlarina bakilmaksizin,
6nalim hakkimi kullanan paydaglar arasinda egit olarak bolinmesi gerekir.!®
Yargitay Ictihadi Birlestirme Hukuk Genel Kurulunun E: 1947/5 K: 1947/18 sayil
kararinda da 6énalim hakkina konu paym, énalim hakkim kullanan paydaslarin
tasinmazdaki pay oranlarina bakilmaksizin tim paydaglar arasinda esit sekilde
paylagtinnlmasi gerektigine karar verilmisgtir.

kazanilir. Ancak bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, mulkiyetin tapu
katagune tescil edilmis olmasina baghdir.”

13 Mehmet Ayan, “Kanuni Sufa Hakk1”, Prof. Dr. Halil Cin’e Selcuk Universitesinde 10.
Hizmet Yili Armagani, Konya, Y. 1995, s. 350; Feyzioglu, 1959, s. 157; Selahattin Sulhi
Tekinay, Tasinmaz Milkiyetinin Takyitleri, I1/1, Filiz Kitabevi, Istanbul 1988, s. 46-47

4 Erhan Gunay, Onalim Hakki, Seckin Yayinlari, Ankara 2016, s. 39; Mislim
Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalari, Seckin Yayinlari, Ankara, 2008, s. 31.

5 Gunay, s. 39; Tunaboyluy, s. 31.

Onalim hakkim kullanan paydaslarin paylar1 oraninda hak kazanmalar1 gerektigi
yonundeki goris icin bkz. Kemal Tahir Girsoy, Fikret Eren, Erol Cansel, Tiirk Esya
Hukuku, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Seving Matbaasi, Ankara
1978, s. 660; Seref Ertas, Esya Hukuku, Baris Yaymlari, Izmir, 2018, s. 410; Feyzioglu,
1959, s. 165; Slpka, s.126; Eren, 2008, s. 119.

Erisim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-ictihadi-birlestirme-hukuk-genel-
kurulu-e-1947-5-k-1947-18/

Onalim konusu payin paydaslar arasinda esit olarak béliinmesi gerektigi yéniindeki
gorls icin bkz. M. Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay Ozdemir, Esya
Hukuku, Filiz Kitapevi, Istanbul, 2016, s. 562; Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Beta
Yayinlar, Istanbul 2009, s. 555
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C. PAYDAS DISINDA UGUNCU SAHISLARA TEMLIK YAPILMIS
OLMASI

4721 sayih Kanunun 782. maddesinde 6nalim hakkinin, paym tamamen
veya kismen “O¢inci kisiye” satilmast halinde kullanilabilecegi diizenlenmistir.
Kanunda énalim hakkinin payl mulkiyet hitkiimlerine tabi tasimnmazlarda sadece
paym uciincii kisiye satilmasi halinde kullanilabilecegi diizenlenmistir.

Bu nedenle payli miilkiyette 6nalim hakki ancak payin, paydaslar diginda
Ugtinct kisiye satilmasi ile kullanilabilir hale gelir. Hatta Yargitay Hukuk Genel
Kurulu bir karannda, Ucinci kiginin satin aldign tasinmazi bir bagkasma
devretmesi durumunda bu kisiye karg1 da dava agilabilecegini kabul etmigtir.!

Bunu tersinden okur isek bir paydasin diger paydasa yaptig1 satislar énalim
hakkinin konusunu tegkil etmez sonucuna variriz.2? Yani, 6nalim hakkma iligkin
tasinmazdaki payr satin almadan 6nce o taginmazda zaten paydas olan kisi
hakkinda 6nalim hakki kullanilamaz. Paydas, Ggtinct kisi sayilamayacagindan
paydasin paydas aleyhine 6nalim hakkini kullanmasi s6z konusu olamaz.

D. SATIS NITELIGINDE ISLEM BIR iISLEMIN SOZ KONUSU OLMASI

Turk Medeni Kanununun 732. maddesi “Payh miulkiyette bir paydasin
taginmaz Uzerindeki paymi tamamen veya kismen G¢liincil kigiye satmasi halinde,
diger paydaglar énalim hakkim kullanabilirler” hiikkmina icermektedir. Madde
gerekcesinde “Maddede payh miilkiyette herhangi bir paydagin kendi payini ister
tamamen ister kismen bir bagkasina satmas1 halinde, diger paydaslarin 6énalim
haklarii kullanabilecekleri 6ngérulmiustir.” ifadelerine yer verilmistir.

Bu dizenlemede temel prensibin milkiyet serbestisi ve tasarruf yetkisi
oldugu gozetilerek paydasin temlik hakki smirlandiriirken bu sinirlandirma
sinirh tutularak sadece satig akitleri icin 6nalim hakki éngérialmiustir. Dolayisiyla
yasal 6nalim hakkindan s6z edebilmek i¢in payl mulkiyet hiikiimlerine tabi bir
tasinmazdaki payin (muvazaali iglemler sakh kalmak kaydiyla) G¢linci sahsa

9 Yargitay Hukuk Genel Kurulunun E: 2020/271 K: 2022/1341 sayili kararina gore
“Ingaat kalfas1 olan ilk davalmin, kendisine satis suretiyle devredilen parseldeki
hissesi, isvereni olan diger davaliya devrettigi, satis tarihlerinin yakinligs,
tasinmazlarin ¢ok kisa bir siirede cok yiksek bedellerle satis suretiyle temlik
edilmeleri, ilk davalinin alim giicinin bulunmadig: dikkate alindiginda son satigin
muvazaali oldugu, muvazaa olgusu sabit oldugundan 6énalim hakkinin ikinci davaliya
yapilan ilk satig bedelleri Gizerinden taninmasi gerekmektedir.”

20 Yargitay 7. Hukuk Dairesi E: 2021/7855 K: 2028/267 T: 18.1.2023: “Onalim davasinda
davalinin, davaya konu payin satis1 tarihinde tasinmazda paydas oldugu ve paydasa
yapilan satiglarda 6énalim hakkinin kullanilmasinin mimkin bulunmadigi.” Erigim
Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-7-hukuk-dairesi-e-2021-7855-k-2023-267-
t-18-1-2023-2/

Yargitay 7. Hukuk Dairesi E: 2024/546 K: 2024/1209 T: 29.2.2024: “Pay temliki ile paydas
hale gelen davali sirkete yapilan diger dava konusu pay devirleri de paydasin
paydasa yaptigi satiglar oldugundan bunlar yéninden de 6n alim hakkinin
kullanilamayacagi kanunun emredici hikmiinin geregidir.” Erisim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-7-hukuk-dairesi-e-2024-546-k-2024-1209-t-29-
2-2024/
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satilmasi gerekmektedir. Bu nedenle, gercek bir satisin konusu olmayan, satim
niteliginde olmayan pay temliklerinde yasal 6énalim hakki dogmayacaktir.?!

Pay satiginda 6nalim hakkinin kullamlabilmesi icin satisin mevzuatin
uygun gordigi sekilde yapilmis olmasi gerekir. Ornegin sdzlesmenin sekilde
resmi sekilde yapilmamis olmasi durumunda o6nalim hakkimin kullanim
mumkiin olmayacaktir. Buna kargiik 6énalim hakkinin doguran satis isleminde
hata, hile, gabin gibi hallerin bulunmasi durumunda satig s6zlesmesi, iradesi
sakatlanan taraf bakimindan baglayici degilken, diger taraf i¢in baglayici olacaktr.
Ancak iradesi sakatlanan kisi satisin iptaline yonelik haklarii kullanmadigi stirece
satig gecerli olacag icin bu satista 6nalim hakki kullanilabilecektir.

1. Bagis, Hibe Gibi Islemlerde Onalim Hakk:

Temlikin hibe seklinde olmas1 halinde, hibede bir malin bedelsiz olarak
Uclinci  kiginin miulkiyetine gecirilmesi amaglandigindan 6nalim hakk:
kullanillamayacaktir. Keza bagiglama sozlesmesi de tipki satis sozlesmesi gibi
bagislanan seyin milkiyetini kars1 tarafa devri borcunu dogursa da satig
sozlesmesinden farkl olarak ivazsiz bir sézlesme oldugundan ve tek tarafa borg
yuklediginden payh miulkiyete tabi bir tasinmazda paym ucinci kigiye
bagislanmasi halinde yasal 6nalim hakki kullanilamayacaktir.22

Konu hakkinda Yargitay Hukuk Genel Kurulunun E: 2013/2268 K:
2015/1437 sayili kararinda?® “Yasal énalim hakkindan soz edebilmek igin paylh miilkiyet
hiikiimlerine tabi bir tasinmazdaki paymn igiinci sahsa satilmas: gerekmektedir; onalim
hakkimin konusu pay satisidir. Buna gore gergek bir satisin konusu olmayan ve satim
niteliginde bulunmayan pay temliklerinde vyasal 6nalim hakkr dogmayacaktir. Bu
kapsamda temlikin hibe seklinde olmast halinde, hibede bir malin bedelsiz olarak idigiincii
kisinin miilkiyetine gegirilmesi amaglandigr ancak satis amaglanmadigindan énalim hakk:
kullamlamayacaktrr. Zira énalimda, dnalim hakkin kullanan kisinin payr satin alana
ddemekle yiikiimlii oldugu bedel hibede mevcut degildir, onalim hakkiny kullananin hi¢bir
bedel ddemeden payin kendisine devrini istemesi miimkiin degildir.” ifadesine yer
verilmigtir.

Bununla birlikte taraflar arasindaki asil amag satig olmasima ragmen, yasal
o6nalim hakki sahibinin hakkini kullanmasma engel olmak amaciyla bu satis
sozlesmesi, tapuda bagis ya da hibe olarak gosterilmis ise 6énalim hakki sahibi,
yapilan bagis ya da hibe igleminin muvazaal oldugunu her tiirla delil ile ispat
ederek onalim hakkimi kullanabilir2¢ Bu durumda o6nalim hakki sahibi,
goruntirdeki iglem olan bagis ya da hibe igleminin muvazaal sekilde yapildigini,

2 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 06.11.2018, E: 2017/1747, K: 2018/1617 Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2017-1747-k-2018-1617-t-
06-11-2018/

22 Didem Akalp-Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, On Iki Levha Yaymalik, Istanbul,
2010, s. 78; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 554; Emine Giiler Elverici, Onalim Davalari
(Alim ve Geri Alim Haklar1), Adalet Yayinevi, Ankara 2021, s. 25; Eren, 2008, s. 114;
Nagehan Kirkbesoglu, Kanundan ve Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki, Oniki
Levha Yayincilik, Istanbul, 2020, s. 191

% Erigim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2013-2268-
k-2015-1437/

24 Elverici, s. 262; Kirkbesoglu, s. 131
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asil yapilmak istenen iglemin satis s6zlesmesi oldugunu ispat ederse, 6énalim
hakkini kullanabilir.

2. Tapuda Satis Gorundiigi Halde Gergekte Satis Niteliginde Olmayan
Islemler

Burada, tapuda satis olarak gorinmekle birlikte, gercek anlamda satig
olmayan iglemlerin durumunun da degerlendirilmesi gerekir. Bu tir durumlar
uygulamada nispi muvazaa olarak adlandirilmaktadir. Yani 6nalim hakkina konu
paya dair islemi gerceklestiren taraflar, aslinda hibe veya bagis gibi bir amag

gutmekte, buna karsihk c¢esiti nedenlerle tapuda satis  iglemi
gerceklestirilmektedir.

Yargitay uygulamasimnda bu tir durumlarda (asagida acgiklayacagimiz
akrabaya satig yapilmast durumu hari¢ olmak TtUizere) 6nalim hakkinin
kullanilabilecegi kabul edilmektedir.? Yargitay bu durumlarda pay satiginin
taraflarmin  “gercek niyetlerinin satis olmadigl, bagis yapilmak istendigi”
yonundeki savunmasini kabul etmemektedir. Yargitay’a gore (kural olarak), pay1
satin alan tarafindan temlik isleminin satig olarak gosterilmekle birlikte gercekte
hibe oldugu savunmasinda bulunulmas: halinde, diger bir anlatimla hibe ile
temlikin amaclandiginin iddia edildigi hallerde, pay1 temlik alan davali muvazaalh
resmi iglemin tarafi oldugundan ve hi¢ kimse kendi muvazaasina
dayanamayacagindan muvazaa iddiasi dinlenemez.?6 Bu durumda, tapuda
gerceklestirilen iglem satig niteliginde oldugu icin 6nalim hakki sahibi hakkim
kullanabilecektir.

Bu kuralin tek istisnasi, akrabaya yapilan ve ashinda gercek amaci bagis olan
satiglarda 6nalim hakkinin kullanillamamasidir. Yargitay uygulamasinda énalim
hakkinin kullanilmasinda, seklen satiy s6zlesmesi bulunsa bile, gercekte miras
hukukuna iligkin amaclarla ese, cocuklara, akrabaya yapilan devirlerde 6énalim
hakkiin kullanilamayacag kabul edilmektedir. Yargitay Ictihatlan Birlestirme
Buyik Genel Kurulu, E: 1956/12, K: 1957/2 sayili kararinda?’ akrabaya yapilan
temliklerin, tapuda satig gosterilmis olsa bile, gercekte miras hukukuna iliskin
amaclarla yapilmast veya bags olmast halinde o6nalm hakkinin
kullamlamayacagim kabul etmistir. Bu I¢tihadi Birlestirme Karari, énalim hakkina
konu satim s6zlesmesinin tarafi olan kisinin, kendi muvazaasina dayanamayacagi
kuralmin bir istisnasi olup, bir kimsenin miras¢isina taginmazin payin ileride ona
birakacagi mallan1 dikkate alarak temlik etmesi veya hibede bulunmasi fakat bu
islemi tapuda satig gdstermesi durumunu diizenlemektedir. Yargitay bu kararinda
“Miisterek miilkiin paydasi, paymni kari ve kocaya evlada veyahut akrabaya temlik etmesi
halinde seklen satis sozlesmesi bulunsa bile gercekte satistan baska miras hukukuna dair
maksatlarin veya hibe gibi diisiincelerin hakim oldugu durumda medeni kanunun gergek
satislarda kabul ettigi sufa hakk: cereyan etmez.” seklinde htikiim kurmustur.

% Feyzioglu, 1959, s. 418; Sipka, s. 78; Ozenli, 5.137

% Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2011/762 K: 2012/56 T: 08.02.2012, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2011-762-k-2012-56-t-08-
02-2012/

% Erisim  Adresi:  https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-ictihatlari-birlestirme-buyuk-
genel-kurulu-e-1956-12-k-1957-2/
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Bununla birlikte akrabaya yapilan tim satislarin 6nalim hakkindan muaf
oldugunu veya yukarida bahsettigimiz I¢tihadi Birlestirme Kararindan béyle bir
sonu¢ cikacagim disiinmek yanhs olacaktir. Yukarida bahsettigimiz Ictihad:
Birlestirme Kararinda da vurgulandig1 tizere burada esas olan, goriniisteki satig
muamelesinin amacidir. Bunu da akdin hiitklimleri ve sartlarn degerlendirerek
tayin etmek gerekir. Ictihadi Birlestirme Kararina gére; alicinin, saticimn mirasgist
olmasi, satig bedelinin diigiik bulunmasi, kendisine temlik olunan sahsin 6deme
kabiliyeti bulunmasi gibi hususlar dikkate alinarak bir karar verilmelidir. Boyle bir
durumda temlikin akrabalar arasinda satis seklinde yapilmig olmasi halinde, hibe
veya miras hukukuyla ilgili amacinin bulunup bulunmadigi hususunun, diger bir
ifade ile akrabalar arasinda yapilan her temlikte somut uyusmazhigin niteligine
gore temlikin hibe veya miras hukukuyla ilgili amaclarla yapilmig olup
olmadiginin yéntemince ispatt aranmalidir.28

Burada da karsimiza iglemin taraflarmin, kendi muvazaalarina dayanip
dayanamayacaklar1 sorunu karsgimiza ¢ikmaktadir. Kural olarak, payr satin alan
tarafindan temlik igleminin satig olarak gosterilmekle birlikte gercekte hibe
oldugu savunmasinda bulunulmasi halinde, diger bir anlatimla hibe ile temlikin
amacglandiginin iddia edildigi hallerde, pay1 temlik alan kigi, muvazaal resmi
iglemin tarafi oldugundan ve hi¢ kimse kendi muvazaasina dayanamayacagindan
muvazaa iddias1 dinlenmez.2° Bununla birlikte yukarida bahsettigimiz Ictihad:
Birlestirme Karari, 6nalim hakkina konu satim sézlesmesinin tarafi olan kiginin,
kendi muvazaasina dayanamayacag kuralinin bir istisnasi tegkil eder. Bu
kapsamda 6nalim hakkina konu paym satisinin taraflari, yapilmak istenen asil
amacin bagis oldugunu her tiirlii delille ispat edebilirler.30

Mahkemece yapilacak degerlendirme sonucunda, temlik edenin (saticinin)
esas maksadinin bedel elde etmek olmasi ve alicitnin de eda edebilecek (bedeli
odeyebilecek) durumda bulunmasi halinde ortada gercek bir satisin varhgindan
ve dolayistyla 6nalim hakkinin kullanilmasindan bahsedilebilir.

Bunun tam aksine yapilan temlikin hibe veya miras hukukuyla ilgili
amacinin  bulundugunun ispati halinde 6nalim hakkimin kullanilmasiin
miimkiin olamayacag kabul edilmektedir. Ustelik yukarida bahsettigimiz karara
gore bu gibi akrabaya satista ortada, satis akdinin bir unsuru olan bedel
zikredilmig olsa bile bunu gercek bir satig olarak kabul etmeye imkan yoktur.
Clinkd burada saticcnin maksadi malinin bedelini almak degil, belki akrabalik
munasebeti dolayisiyla onu kendi yerine gegirmektir.

) Yargitay burada akrabayr sadece mirascilarla da sinirlandirmamaktadir.
Onalim hakkinin kullanilamayacagi satiglar, mirascilar ile sinirh degildir. Yukarida
bahsettigimiz E: 1956/12, K: 1957/2 sayili kararin agiklayic olan gerekce kisminda

2 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2011/762 K: 2012/56 T: 08.02.2012, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2011-762-k-2012-56-t-08-
02-2012/

2 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2014/6-315 K: 2015/1744 T: 24.6.2015, Erisim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2014-6-315-k-2015-1744-t-
24-6-2015/

30 Yargitay 14. Hukuk Dairesi E: 2015/18304, K: 2017/3425, T: 26.04.2017, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-14-hukuk-dairesi-e-2015-18304-k-2017-3425-t-
26-04-2017/
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“miras hukukuna miiteallik kaidelere tevkifan veya sair miilahazalarla kendi evladina veya
akrabasina satis yapmast halinde de sufa cereyan edip etmeyecegi noktasimn...miilahaza
olunmak icap eder. Bu gibi akrabaya satista ortada satis akdinin bir unsuru olan bedel
zikredilmis olsa bile bunu miicerret bir satis olarak kabul etmeye imkan yoktur. Ciinkii
burada miimellikin maksadr malimn bedelini almak degil, belki akrabalik miinasebeti
dolayistyla onu tesahiip etmek ve yerine gegmektir” agiklamasina yer verilmigtir.
Goruldagn uizere kararin hem baglayic1 olan sonug¢ kisminda, hem de agiklayic
olan gerekce kisminda 6zel bir hukuki statiiyli ifade eden “miras¢t” teriminin tek
bagina kullanilmasindan 6zenle kaginilmig ve daha genis olan “akraba” kavramina
da yer verilmistir. Bu Kararin devamu olarak Yargitay tarafindan verilen istikrarh
kararlarda satigin, satig tarihi itibariyle dogrudan mirascilar arasinda yapilmasi
gerekmeyip temlikin taraflarinin akraba olmasmin yeterli olduguna karar
verilmektedir. Ortak mulkiyetin paydasi, payini kar1 ve kocaya, cocuklarina veya
akrabaya temlik ederse, gorinuste satig s6zlesmesi yapilsa bile gercekten miras
hukuki ile ilgili amag¢ ya da bagis diistincesi varsa énalim hakki kullanilamaz. Bu
kapsamda Yargitay oOrnegin amca-yegend!, teyze-yegen3? arasinda yapilan
temliklerin, yukarida bahsedilen Ictihadi Birlestirme Karari kapsaminda kaldigina
karar vermistir.

3. Payin Bir Sirkete Sermaye Olarak Konulmasi

6102 sayih Turk Ticaret Kanunu'nun 127. maddesinde her gesit tasinmazin
sirkete sermaye olarak konulabilecegi, 128. maddesinin Ugiincil fikrasinda ise
sermaye olarak tasinmaz miulkiyeti konulmasi borcunu igeren sirket sdzlesmesi
hiikkiimlerinin resmi sekil aranmaksizin gegerli olacagi diizenlenmistir. Yargitay
Ictihatlan Birlegtirme Bitytik Genel Kurulu, E: 1956/12, K: 1957/2 say1li kararinda3?
bir taginmazdaki payin bir sirkete sermaye konulmasinda 6énalim hakk:
kullanilamayacagia karar vermistir. Kararda su ifadelere yer verilmigtir: “Bu
ttibarladir ki, gerek nazariyat ve gerek ictihatlar hibe, trampa, sermaye vazi gibi
tasarruflarda sufa hakkinin cereyan etmeyecegini kabul etmis bulunmaktadir.”

4. Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmesi Geregi Yiikleniciye Yapilan

Devirler

Arsa pay1 karsihigl ingaat sozlesmesi, bir yonuyle arsa sahibinin kogullar
gerceklestiginde sahibi oldugu taginmazin mulkiyetinin bir kismim yukleniciye
devretmesini 6ngoérirken, diger yoniiyle de, yiklenicinin yapacagl ingaat
bakimindan arsa sahibine karsi yikamluliiklerini gosteren, tapulu taginmazin
mulkiyetinin bir kismimnin devrine iligkin satis vaadi ve eser sdzlesmesini iceren,
iki tipli-karma bir s6zlesmedir.

31 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2011/762 K: 2012/56 T: 08.02.2012, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2011-762-k-2012-56-t-08-
02-2012/

32 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2011/38 K: 2011/225 T: 27.04.2011, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2011-388-k-2011-225-t-27-
04-2011/

3 Erisim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-ictihatlari-birlestirme-buyuk-
genel-kurulu-e-1956-12-k-1957-2/
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Arsa pay1 karsihigl ingaat so6zlesmesinde arsa sahibi bazen arsa paylarini
devir borcunu, yiklenicinin ingaati tamamlamasindan 6nce yerine getirerek
yikleniciye devredebilmektedir. Bagka bir sekilde ifade etmek gerekir ise; arsa
pay karsiligi ingaat s6zlesmelerinde is bedelinin pesin 6demesi, ytkleniciye isabet
edecek bagimsiz bélliimlerin tapularinin ya da arsa paylarinin yiikleniciye devri
suretiyle gerceklestirilmesidir. Yuklenicinin tapu sicilinde malik olarak
goérinmesi, arsa sahibinin borcunu baslangicta yerine getirerek arsa paylarmin
tamamini veya belli bir kismini tapuda yukleniciye devretmesi durumunda
olabilecegi gibi; arsa paylarnin ingaatin yapildigi 6lctide kisitm kisim yukleniciye
devredilmesi (kademeli devir) hilinde de s6z konusu olabilir.

Bazi durumlarda, tapuda malik olarak gorinen yuklenici de ingsaatin
finansmanmim saglamak amaciyla miistakbel bagimsiz bolumlere 6zgiilenen arsa
paylarin veya tesis edilen kat irtifak tapusuyla bagimsiz bélumleri Gigiinct kisilere
satmaktadir. Yargitay kararlarina gore, arsa payr devri karsihg insaat yapim
sozlesmeleri geregince yukleniciye yapilan bu pay devirlerinde 6énalim hakk:
kullanilamaz.34

Yargitay'm bu yonde karar vermesinde iki diiglincenin temel oldugu
goriilmektedir. Ilk olarak Yargitay kararlarina gore, arsa pay1 devri karsiligi ingaat
yapim sozlesmeleri geregince yukleniciye yapilan pay devirleri gercek bir satig
sayllamaz. Yargitay kararlarina gore, gercek bir satisa konu olmayan, satim
niteliginde bulunmayan pay temliklerinde yasal énalim hakki dogmayacaktr.3
Yargitay kararlarina gore, arsa payt devri karsihigl ingaat yapim soézlesmeleri
geregince yukleniciye yapilan pay devri de gercek satig sayillamaz. Arsa payi
karsihig1 ingaat yapim so6zlesmesi geregince, arsa sahibi tarafindan yikleniciye ya
da onun istemiyle Gicincii k1§1 veya kisilere yapilan tasinmaz ya da taginmaz payl
temliki, ingaattn yapimi i¢in finans saglanmasi amaciyla verilen “avans”
niteliginde olup35; yuklenici yuklendigi kars1 edimini ifa ettigi oranda “sahsi hak”
elde edebilir ve ancak kazandig: sahsi hakkim tigtinci kisilere temlik edebilir.?” Bu
anlamda gercek bir satisa konu olmayan, satim niteliinde bulunmayan ve
uygulamada avans olarak pay temliklerinde yasal 6nalim hakki dogmayacaktir.

Ikinci olarak énalim hakkmm kullamlabilmesi icin bedelin para olarak

o6denmesi  gerekir. Onahm hakkimn payin satigindaki  sartlar dahilinde
kullanilmas: gerektiginden, pay1 paradan bagka bir karsihikla iktisap edenlerden,

3 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2014/324 K: 2015/2787 T: 4.12.2015, Erisim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2014-324-k-2015-2787-t-
4-12-2015/

3 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2017/1765 K: 2020/1033 T: 15.12.2020, Erisim
Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2017-1765-k-2020-
1033-t-15-12-2020/

3  Bununla birlikte, Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme Bilytik Genel Kurulunun 16.05.2025
tarihli ve E: 2024/1 K: 2025/2 sayii kararinda “arsa payr karsilign ingaat
sozlesmelerinde, arsa sahibinin s6zlesme dizenlendikten sonra yikleniciye yaptig
tasinmaz devrinin avans niteliginde oldugu” yoénundeki ictihattan dénulmustir.
Erisim  Adresi:  https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-ictihatlari-birlestirme-buyuk-
genel-kurulu-e-2024-1-k-2025-2-t-16-05-2025/

8 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2017/1765 K: 2020/1033 T: 15.12.2020, Erisim
Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2017-1765-k-2020-
1033-t-15-12-2020/
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onu, aynmt sartlarla yerine getirmek suretiyle temellik etmeye imkan
bulunmamaktadir.3® Arsa pay: devri kargilig ingaat s6zlesmesinde bedel, yani bir
miktar para mevcut olmayip payin bedeli, eser meydana getirmek suretiyle
o6denmektedir. Yani arsa pay1 karsihig1 insaat yapim sézlesmesinde arsa sahibi,
ingaat yapimina karsiik yukleniciye bedel olarak bir miktar para yerine, arsa
paymi devretmekte olup, bu devir iglemi insaatin yapimu igin finans saglanmasi
amaciyla yukleniciye verilen “avans” niteliginde bulundugundan ve yuklenicinin
edimini yerine getirmemesi halinde arsa maliki her zaman paymin iadesini
isteyebileceginden bu tir temliklerde 6nalim hakkinin kullanilmasi mimkin
degildir.3® Onalim hakkim kullanmak isteyen kisinin, hicbir bedel 6demeden
paym kendisine devrini istemesi mumkin olmadig gibi, pay karsiiginda
yuklenicinin yapmasi gereken sdzlesmede kararlastirilan kosullarda binay1 yapip
arsa sahibine teslim etmesi de digiiniilemez.

5. Satig Vaadi Sozlesmeleri

Taginmaz satis vaadi sozlesmeleri, sozlesmenin taraflarina ileride satis
sozlesmesinin yapilmasini isteme yoniinde sahsi hak taniyan bir sézlesmedir.
Taginmaz satis vaadinde taraflarin yikimlaligi, s6zlesmenin konusu taginmazin
mulkiyetini devretmek olmayip, ileride asil satis sézlesmesinin yapilmasimi
istemek ve bunun Uzerine asil sézlesmeyi tapu sicil mudirligine giderek
yapmaktir.4°

Doktrinde hakim olan goérige gore, payl miilkiyete tabi bir tasinmazda
payin taginmaz satiy vaadi sozlesmesine konu edilmesi halinde sbézlesmenin
yapilmasiyla ahiciya paym satist hemen yapilmadigindan, alicrya kargsi yasal
6nalm hakkina dayali dava acilamayacaktr.#! Ancak tagmnmaz satig vaadi
sozlesmesinde kararlagtirildigy sekilde taraflarin anlagmasiyla payimn tapuda satist
gerceklesir ya da saticinin payr devretmekten kaginmasi Gizerine alicinin agtigi
tescile zorlama davasi neticesinde mahkeme karan ile pay alici adma tescil
edilirse, milkiyet ahciya devredildiginden yasal énalim hakki kullanilabilecektir.42

Buna karsilik, tasinmaz satig vaadinin 6n s6zlesme niteliginde olmadigin
savunan Tekinay’a gore énalim hakkimin kullanilmasi i¢in satis vaadi sonrasinda
satig s6zlesmesinin beklenmesi, 6nalim hakki sahibi aleyhine hileli tertiplere yol
acabileceginden taginmaz satig vaadi s6zlesmesi de 6nalim hakkinin kullammmina

3 Yargitay 7. Hukuk Dairesi E: 2021/2974 K: 2022/3228 T: 28.4.2022, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-7-hukuk-dairesi-e-2021-2974-k-2022-3228-t-28-
4-2022/

3 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2014/324 K: 2015/2787 T: 4.12.2015, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2014-324-k-2015-2787-t-
4-12-2015/

40 Fikret Eren, Borclar Hukuku Ozel Hukiimler, 11. Baski, Legem Yaymevi, Ankara
2023, s. 200

4 Glnay, s. 41; Kirkbesoglu, s. 58,209; Canan Ruhi / Ahmet Cemal Rubhi, Onalim
Hakkina Dayali Tapu Iptal Ve Tescil Davalari, 5. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara
2022, s. 188; Satig vaadi so6zlesmesinde 6nalim hakkinin kullanilabilecegini, Gstelik
satiy vaadi borclusunun borcunu ifa etmedigi takdirde agilan davada hakim
tarafindan tescile dahi karar verildigini ifade eden aksi goris icin bkz. Eren, 2008, s.
118.

42 Akalp-Demirtabak, s. 73-74; Giinay, s. 42; Kirkbesoglu, s. 54; Ruhi/Ruhi, s. 188.
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imkan saglamalidir*® Benzer sekilde Eren, Turk hukukunda satis vaadi
borg¢lusunun borcunu yerine getirmemesi tizerine agilan davada hakim, tescile de
karar verdiginden, tasinmaz satig vaadi s6zlesmesini satis sozlesmesine esdeger bir
sozlesme olarak kabul etmekte ve 6nalim olayini olugturacagini belirtmektedir.*

6. Geri Alim Sé6zlesmesi Geregince Yapilan Satiglar

Geri alim hakki bu hakkin sahibine satilan bir tasinmazi bedeli karsihginda
tek tarafli irade beyani ile geri alma imkan verir. Geri ahm hakki gercek bir satis
olmadig icin geri alm s6zlesmesi geregince yapilan satislarda énalim hakkinin
kullanilmas1 s6z konusu degildir.

7. Alim Hakki Geregince Yapilan Satiglar

Alim hakki, bu hakka sahip olanin tek tarafli istemi ile bir tasinmazi belirli
bir bedelle malikinden satin alabilmeyi saglayan bir haktir. Malikin bir kigiye ahm
hakki tanimak tizere yaptig1 sozlesmeye alim sézlesmesi denir. Tek tarafh beyanla
alim hakki kullaniinca muhatap ile alim hakki sahibi arasinda alim hakki
sozlesmesine gore bir satig iliskisi kurulur.

Allm hakki soézlesmesi bir 6n sézlesme niteliginde oldugundan ve tapu
sicilinde dogrudan bir etkisi olmadigindan alim hakki sézlesmesinin yapilmasi
(tapuda bir devir s6z konusu olmadig i¢in) 6énalim hakki dogurmaz. Buna kargihik
alim hakki s6zlesmesi yapildiktan sonra taginmaz maliki tapuda satigt yaparsa
6nalim hakki kullanilabilecektir. Malik miulkiyeti devir borcunu ifa etmezse alm
hakki sahibi ona kargt Medeni Kanunun 716. maddesi uyarinca agacagi dava ile
milkiyetin kendi adina tesciline karar verilmesini ister. Bu asamada da 6nalim

hakki kullanilabilir.

8. Kamusal Amach Yapilan Islemler

Payh milkiyete tabi bir tasinmazdaki payin satis1 veya ekonomik anlamda
satisa es deger bir iglemin gerceklesmesi halinde kullanilabilen yasal énalim
hakkina konu hukuki iglem, taraflarin 6zgtr iradeleriyle kurulmaktadir. Payh
mulkiyette bulunan payin, malikin iradesi disginda mulkiyetinden ¢ikmasi
durumunda énalim hakkinin kullanilmasi s6z konusu olmayacaktir. Ornegin,
payin kamulasgtirlmasi sonucu kamu idaresi tasinmazda paydas haline gelirse,
kamulagtirmada kamu yaran ve iradesi Gstiin oldugundan, kamulagtirma iglemi
kamu gict kullanilmak suretiyle yapildigindan ve istege bagh bir satig
bulunmadigindan kamulagtirmay1 yapan idareye karsi yasal 6nalim hakk:
kullanilamayacaktir.*®

Keza taginmazda bulunan kamu idaresine ait hissenin ¢esitli mevzuat
geregince paydaglar disindaki kisilere tahsis ve temlik edilmesi durumunda
paydaglar 6nalim hakkini kullanamaz. Yargitay bir kararinda tagmmazdaki
belediyeye ait hissenin 2981 sayilh Kanun kapsaminda paydag disindaki Gigtincii
kigilere tahsis edilmig olmasi durumunda, (her ne kadar tahsis kargiiginda bir

4 Tekinay, 1988, s. 23
4 Eren, 2008, 5.113; Ayn1 yonde Ayan, 1995, s. 392

4 Elverici, s. 26; Eren, 2008, s. 115; Kirkbesoglu, s. 207-208; Ruhi/Ruhi, s. 154;
Tunaboylu, s. 547.
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bedel alinmigsa da) islemin niteligi gézetildiginde gercek bir satim akdinden s6z
etmenin mimkin olmadigina, 2981 sayili Kanunun kapsadigi hikiimler kamu
diizenine iligkin oldugundan, tahsisi veya tescili daha evvel yapilmis paydagin,
sonradan tahsis yapilan kisi aleyhine sufa davasi agmasi dogru olmayacagina, bu
nedenle paydaslarin énalim hakkini kullanamayacaklarina karar vermistir. 46

E. SATIS BEDELININ NAKDEN ODENMIS OLMASI

Onalm hakkimin payin satigindaki sartlar dahilinde kullanilmast
gerektiginden, 6nalim hakkina konu satista bedelin nakden 6denmis olmasi
gerekir. Bu nedenle payi, paradan bagka bir karsihikla iktisap edenlerden, aym
sartlarla yerine getirmek suretiyle temellik etmeye imkan bulunmamaktadir.*’

Ornegin arsa pay1 karsihg1 insaat yapim sézlesmesinde ise arsa sahibi insaat
yapimina karsilik yiikleniciye bedel olarak bir miktar para yerine, arsa paymi
devretmekte olup, bu devir islemi insaatin yapimi icin finans saglanmasi amactyla
yukleniciye verilen “avans” niteliginde bulundugundan bu tir temliklerde 6nalim
hakkinin kullamilmasi mumkin degildir.*® Zira o6nalimda, 6nalim hakkimi
kullanan kiginin pay1 satin alana 6demekle yikimlii oldugu bedel, yani bir miktar
para, arsa pay1 devri kargilig1 ingaat s6zlesmesinde mevcut olmayip, payin bedeli
eser meydana getirmek suretiyle 6denmektedir.

Keza, trampa soézlesmelerinde taginmazin tasinmaz ile degistirilmesi s6z
konusu oldugu ve taraflardan birinin para borcu bulunmadigindan énalim olay:
gerceklesmeyecektir.#® Yargitay Ictihadi Birlestirme Bilyikk Genel Kurulunun E:
1956/12, K: 1957/2sayih kararinda’® trampa halinde 6nalim olaymn
gerceklesmeyecegi ve yasal 6nalim hakkinin kullanilamayacag: ifade edilmistir.
Bununla birlikte Yargitay kararlarinda’! da vurgulandig tizere, gercekte satig olan
islemin sirf diger paydaslarin 6nalim haklarini kullanmalarinin engellenmesi igin
trampa olarak gosterilmesi halinde muvazaa s6z konusu olur ki, bu hususu kanun
korumaz ve béyle bir durumda énalim hakki kullanilabilir.

Muvazaal islemler hari¢ olmak tizere, 6linceye kadar bakma s6zlesmesi
geregince yapilan pay temliklerinde de 6énalim hakk: kullanilamaz. Tirk Borglar
Kanununun 611. maddesine gore, Olinceye kadar bakma sozlesmesi, bakim

4 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2012/6-371 K: 2012/563 T: 12.9.2012: Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2012-6-371-k-2012-563-t-
12-9-2012/

4 Yargitay 7. Hukuk Dairesi E: 2021/2974 K: 2022/3228 T: 28.4.2022, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-7-hukuk-dairesi-e-2021-2974-k-2022-3228-t-28-
4-2022/

8 Yargitay 7. Hukuk Dairesi E: 2021/2974 K: 2022/3228 T: 28.4.2022, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-7-hukuk-dairesi-e-2021-2974-k-2022-3228-t-28-
4-2022/

4 Yargitay 7. Hukuk Dairesi E: 2022/2572 K: 2023/3443 T: 15.6.2023, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-7-hukuk-dairesi-e-2022-2572-k-2023-3443-t-15-
6-2023/

% FErigim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-ictihatlari-birlestirme-buyuk-
genel-kurulu-e-1956-12-k-1957-2/

5t Ornegin Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2022/1029 K: 2023/1184 T: 29.11.2023,
Erigim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2022-1029-
k-2023-1184-t-29-11-2023/
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borclusunun bakim alacakhisini o6linceye kadar bakip goézetmeyi, bakim
alacakhisinin da bir malvarligimi veya bazi malvarhg degerlerini ona devretme
borcunu ustlendigi sozlesmedir. Bu sézlesme tam iki tarafa bor¢ yukleyen,
karsihkli ve strekli bor¢ doguran bir sézlesmedir. Olilnceye kadar bakma
sozlesmesinin taraflarindan biri olan bakim bor¢lusu, bakim alacaklis1 yasadigi
strece bakim alacaklisin1 uygun besleme, giydirme, konut saglama, hastaliginda
gerekli 6zenle bakma ve onu tedavi ettirme borcu altindadir.

Bakim alacaklis1 ise bir malvarligl degerini devretme borcu altindadir.
Boyle bir durumda bakim alacakhsinin bakim borglusuna pay devretmesi iki
nedenle 6nalim hakki dogurmayacaktir. Her seyden 6nce ortada gercek bir satig
sozlesmesi bulunmamaktadir. Oysaki onalim hakki, paydas tarafindan paymn
Uclincli bir kisiye tam ve gecerli bir satig sozlesmesiyle devri halinde
gerceklesecektir. Oliinceye kadar bakma sozlesmesinde de gercek bir satis s6z
konusu olmadigindan ve bu kapsamda yapilan pay devri satis s6zlesmesi olarak
nitelendirilemeyecegi icin 6nalim hakki kullanillamaz.?? Ayrica 6linceye kadar
bakim alacaklisi, devrettigi pay karsiiginda para veya para gibi belirlenebilir bir
edim almadigindan, bu devir satig ya da satisa esdeger hukuki bir iglem olarak
nitelendirilemez.® Bu nedenle pay1 paradan baska bir karsilikla iktisap
edenlerden, onu, aymn sartlarla yerine getirmek suretiyle temellik etmeye imkan
bulunmamaktadir.>*

III. ONALIM HAKKININ KULLANILAMAYACAGI HALLER

Gerek 4721 sayih Kanun ve gerekse bazi mevzuat, 6énalim hakkinin
kullanmilmasini smirlandirmigtir. Ayrica Yargitay gelistirdigi bazi ictihatlar ile bazi
hallerde 6nalim hakkinin kullanilamayacagina karar vermistir.

A. ONALIM HAKKININ KANUNEN YASAKLANDIGI DURUMLAR

1. Cebri icra Satislarinda Onalim Hakk:

Agik artirma, Turk Bor¢lar Kanunu'nun 274. maddesinde “yeri, zamani ve
kosullar1 6nceden belirlenerek, hazir olanlar arasindan en yiiksek bedeli éneren
ile yapilan satig” olarak tanimlanmistir. A¢ik artirmanin, yapilan artirmada
malikin rizast bulunup bulunmadigia goére (ihtiyari ve cebri olmak tizere) iki
cesidi bulunmaktadir.

4721 sayili Kanunun 738. maddesi “Cebri artirmayla satislarda énalim hakki
kullanilamaz.” hikmiinii ihtiva etmektedir. Bu maddeyle, satiy pay sahibinin
kendi serbest iradesine dayanmiyor, cebri arttirmaya dayaniyorsa onalim
hakkinin kullanilamayacagi éngérilmustir. Bu anlamda, cebri icra satislarinda
taginmaz malikinin iradesi bulunmadig1 ve gercek bir satig sdzlesmesi meydana
gelmediginden yasal 6nalim hakki kullanilamaz.5®

%2 Akalp-Demirtabak, s. 80; Elverici, s. 27; Eren, 2008, s. 115; Feyzioglu, 1959, s. 285;
Kirkbesoglu, s. 208; Ruhi/Ruhi, s. 173

58 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 80; Ozenli, 1990, s. 103.

%  Yargitay 7. Hukuk Dairesi E: 2021/2974 K: 2022/3228 T: 28.4.2022, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-7-hukuk-dairesi-e-2021-2974-k-2022-3228-t-28-
4-2022/

%  Tunaboylu, s. 439
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Tam bu noktada ihtiyari ihalenin 6nahm hikiimlerine tabi olup
olmayacag1 hususu 6nem arz etmektedir. 4721 sayii Kanunun 733. maddesinde
sadece “cebri satislarda” énalim hakkinin kullanillamayacag1 vurgulanmus, ihtiyari
ihale suretiyle yapilan satiglar icin 6nalim hakkinin kullanilamayacagina dair bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Yargitay, istikrarh bir sekilde, ihtiyari ihalelerde
satilan tasinmazlar hakkinda o6nalim hakkinin kullanilabilecegine karar
vermektedir. Yargitay’a gore ihtiyari acik artirmalar da aslinda bir tiir satig oldugu
ve pay sahibinin génillii iradesine dayandig: igin cebri artirma suretiyle satilan
tasinmazlar Gzerinde 6nalim hakkinin kullanllamayacagina iligkin kuralin ihtiyari
ihale yolu ile yapilan satiglarda uygulanma kabiliyeti yoktur.

Ornegin Yargitay Ictihadi Birlestirme Hukuk Genel Kurulunun 29.11.1939
tarihli ve E: 1988/17, K: 1939/57 Karar sayil kararinda’® “Icra Kanununa tevfik
edilmeyen ihtiyari artirmalarin hepsi hakkinda siif anin umumi hiikimleri ayniyle cereyan
eder” seklinde karar verilmistir. Bu nedenle, cebri icra satiglarn disindaki tim
ihtiyari ihalelerde &érnegin Devlet Thale Kanunu) énalim hakk: kullanilabilir.
Doktrinde de agik arttirma satislarinin bir ¢esidi olan ihtiyari ihalelerin, saticinin
serbest iradesine dayandigi, dolayisiyla, ihtiyari arttrma sonucu yapilacak
satiglarda 6nalim hakkinin kullanilabilecegi kabul edilmektedir.?”

Onalim hakkim kullanmak isteyen paydasin ihaleye katilrms olmasi da
6nalim hakkinin kullanilmasina engel tegkil etmez. Yani diger paydasa ihale giin
ve saatinin 6énceden ve usuliine uygun sekilde bildirilmis ve hatta ihaleye katilmig
olmast halinde dahi, o paydagin 6nalim hakkini kullanmasina herhangi bir hukuki
engel bulunmamaktadir’® Bu konuda, paydaglarin haberdar olduklarn ve
katildiklan belirtilen bir ihalede belirli bir tutardan sonra ¢ekilmelerinin énalim
hakkindan feragat anlamina gelecegi ileri sirilmus ise de Yargitay Ictihadi
Birlestirme Hukuk Genel Kurulunun 09.03.1955 tarihli ve E: 1954/27, K: 1955/3
sayih kararinda’®® hissedarin artirmaya istirak etmesinin 6nalim hakkim
kullanmas1 anlamma gelmeyecegi, tam aksine satisa konulan hisseyi satin almak
niyetiyle ihaleye girdigini ifade etmistir. Karara gore, belirli bir hadden sonra
hissedarin artirmadan c¢ekilmesi de sufa hakkimin kullanilmasindan feragat
anlaminda degil, fiyat1 daha fazla yukseltmemek ve artirmanin neticesini
beklemek hususundaki niyetini ifade eder. Artirmadan gekilen hissedarin bu
yoldaki irade tezahiirinde 6nalim hakkindan feragat kastinin oldugu manasi
cikarilamaz.

Ayrica, ihalenin sonucuna gore gerceklesen tasinmaz pay devrine yonelik
6nalim davasi agmalarimin, durtstlik kurah ile bagdasmayacag ileri siriilmus ise
de Yargitay bu gorisit benimsememistir. Bu konuda Yargitay 14. Hukuk

%  Erigim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-ictihadi-birlestirme-karari-e-1938-
17-k-1989-57-t-29-11-1939/

7 Ayan, 1995, s. 341; Kirkbesoglu, s. 54, 190, Feyzi Necmeddin Feyzioglu, “Sufa
Hakkinin Kullanilmas1 Mamkiin Olan ve Olmayan Tasarruflar”, IUHF Mecmuasi, C.
19,Y.1953, S. 1-2, s. 241

%8 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2022/711 K: 2023/436 T: 10.5.2023, Erisim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2022-711-k-2023-436-t-
10-5-2023/

% Erisim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-ictihadi-birlestirme-karari-e-1954-
27-k-1955-3-t-09-08-1955/
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Dairesinin 02.03.2021 tarihli ve E: 2021/528, K: 2021/1417 sayil karari®® ve bu
karara kars1 yerel mahkemece direnilmesi Uizerine verilen Yargitay 7. Hukuk
Dairesinin 07.06.2022 tarihli ve E: 2021/8423, K: 2022/4089 sayili kararnda
“davacilarin haberdar olduklar: ve katildiklary belirtilen bir thalede, ithalenin sonucuna
gore gerceklesen tasinmaz pay devrine yonelik énalim davast agmalarmn, (...) dirdstlik
kuraly ile bagdasmayacag:” ifade edilmis ise de bu kararlarla ilgili olarak verilen
Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 10.5.2023 tarihli ve E: 2022/711, K: 2023/436
saylh kararinda®, paydaglarin haberdar olduklar1 ve katildiklar1 belirtilen bir
ihalede, ihalenin sonucuna goére gerceklesen tasinmaz pay devrine yénelik énalim
davast a¢malarinin, duristlik kuralina aykinhk ve 6nalim hakkinin
kullanilmasina engel teskil etmeyecegine karar verilmistir.

2. Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarda Onalim Hakk:

634 sayih Kat Milkiyeti Kanununda payli miulkiyete tabi taginmazdaki
payin satilmasi halinde yasal 6nalim hakkinin kullanilmasmin énemli bir istisnasi
dizenlenmistir. 634 sayili Kanunun 8. maddesi kat milkiyeti kurulmus bir
gayrimenkuliin bagimsiz boéliimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa
paymin satilmas: halinde énalim hakkini diizenlemektedir. Ayn1 maddenin son
fikrasina gore s6zlesmede bu maddenin aksine hiikiim konulabilir.

a. Bagimsiz Boliimlerin veya Kat Irtifaki Baglanmis Arsa Paymin
Satilmas1 Halinde

634 sayih Kanunun 8. maddesine gore kat milkiyeti kurulmug bir
gayrimenkuliin bagimsiz bélimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa
paymin satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin
oncelikle satin alma hakki yoktur.

Buna kargiik kat millkiyetine veya kat irtifakina konu taginmaz harap
olursa, yasal 6nalim hakkinin dogmasi mumkiin hale gelir. Kat Mulkiyeti
Kanununun 47. maddesi “anayapiin timii harap olmussa gayrimenkul
uzerindeki kat mulkiyeti kendiliginden sona erer” seklindedir. Keza Kanunun 49.
maddesinin 2. fikras1 geregince de; kat irtifaki, buna konu olan arsanin tamamaiyla
yok olmasi veya tizerinde yap1 yapilamayacak hale gelmesi veya kamulastirilmasi
ile kendiliginden sona erer. Bu nedenle kat miilkiyetine veya kat irtifakina konu
tasinmaz harap olursa kat miilkiyeti kendiliginden sona erer ve bu tasimnmazdaki
arsa paymin satlmasi halinde 6nalim hakki kullanilabilir.®? Yani anayapimn
tamamen harap olmasi halinde kat miilkiyeti sona ermekte, bu durumlara arsa
payt Uzerindeki payli miulkiyet devam etmekte, bu durumda da taginmazdaki

60 Erigim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-14-hukuk-dairesi-e-2021-528-k-
2021-1417/

61 Erigim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2022-711-
k-2023-436-t-10-5-2023/

62 Yargitay 6. Hukuk Dairesi E: 2004/2890 K: 2004/3399 T: 03.05.2004, Erigim Adresi:
Erigim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-6-hukuk-dairesi-e-2004-2890-k-
2004-3399-t-03-05-2004/
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paydaslardan birinin payimni Ggiinci bir kisiye satmasi halinde diger paydaglar
6nalim haklarim kullanabilmektedir.%3

Bu hitkmiin uygulama alan1 bulabilmesi i¢in anayapinin timuinin harap
olmasi gerekmekte olup, yapimnin sadece bir kisminin harap olmasi halinde kat
mulkiyeti kendiliginden sona ermemektedir. Eger anayapmin tamamen harap
veya yok olmasi gibi bir durum s6z konusu degil ise kat miilkiyetinin veya kat
irtifakinin kendiliginden sona erdigini kabul etmek de mimkin degildir. Boyle
bir durumda arsa paymin U¢iincii sahislara satilmast durumunda 6énalim hakki
kullanilamaz. Konu hakkinda Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 8.4.2014 tarihli ve E:
2014/225 K: 2014/4676 sayili kararinda®* “Somut olayda deprem sonucu arsamn
tamamen yok olmas veya dizerine yap: yapilamayacak hale gelmesi soz konusu olmadigina
gore davalilarin pay satin aldiklar: tarihlerde tasinmaz dizerinde kurulu kat irtifakinin
kendiliginden sona erdiginden bahsedilemez. Davalilarin kat irtifakina baglanmas arsa
paylary satin aldiklar tarihler sonrasinda kat irtifakinn 20.03.2012 tarihinde terkin
edilmesi Kat Miilkiyeti Kanununun 8. maddesi hiikmii uyarinca davacyya énalim hakk:
kullanmasina olanak vermez.” ifadelerine yer verilmigtir. Keza Yargitay 6. Hukuk
Dairesinin 2.11.2004 tarihli ve E: 2004/5776 K: 2004/7578 sayili kararinda® “Olayda
deprem sonucu arsamn tamamen yok olmas: veya tizerine yapt yapilamayacak hale gelmesi
s6z konusu olmadigina gore ana tasinmaz iizerinde kurulu kat irtifakinin sona erdiginden
bahsedilemez. Kat irtifaks kurulan yerde bagimsiz boliimler séz konusu oldugundan 634
sayir Yasarmn 8. madde hitkmii wyarinca onalim hakkinan kullanilmasina olanak yoktur.”
denilmigtir.

Burada kat miulkiyetine veya kat irtifakina konu tasinmaz harap olmasi,
buna kargilik kat miilkiyetine dair kayitlarin devam etmesi durumunda énalim
hakkinin kullamihip kullanilamayacag1 konusu giindeme gelecektir. Yargitay bu
konuda anayapinin tamamen harap olmast halinde kat miulkiyetinin
kendiliginden sona erecegine, bu durumda kat miulkiyetine iligkin kayitlara deger
verilemeyecegine, bu nedenle arsa payinin satilmast durumunda énalim hakkinin
kullanilabilecegine karar vermistir. Ornegin Yargitay 7. Hukuk Dairesi 16.11.2022
tarihli ve E: 2022/3691 K: 2022/6951 sayilh kararinda® “Dava konusu tasinmaz
tizerindeki kat miilkiyetinin kendiliginden sona erdigi ve arsa payr iizerindeki payl
miilkiyetin devam ettigi anlasildigindan, tasimmazdaki paydaslardan birinin paym
dgiincii bir kistye satmast halinde 4721 sayth TMK'min 732. maddesi geregince diger
paydaslarin onalim haklarim kullanabilecegi gozetilerek, bu yonde arastirma ve inceleme
yaplarak sonucuna gore karar verilmesi gereklidir.” ifadelerine yer verilmistir.

63 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2018/559 K: 2020/261 T: 5.3.2020, Erigsim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2018-559-k-2020-261-t-5-
3-2020/

6 Erigim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-14-hukuk-dairesi-e-2014-225-k-
2014-4676-t-8-4-2014/

6 Erisim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-6-hukuk-dairesi-e-2004-5776-k-
2004-7578-t-2-11-2004/

66 Erisim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-7-hukuk-dairesi-e-2022-3691-k-
2022-6951-t-16-11-2022/
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b. Bir Bagimsiz Boliimdeki Paymn Satilmasi Halinde

634 sayii Kanunun 8. maddesinin ikinci fikrasina gore bir bagimsiz
boélimiin paydaslarindan birinin bu bagimsiz boéliimdeki kendi payimni bagkasina
satmas1 halinde oOteki paydaslar, 6ncelikle satin alma hakkimi1 kullanabilirler.
Yargitay uygulamasi da birden fazla paydas: olan bir bagimsiz bélumun payinin,
paydaglardan biri tarafindan tUgtnci Kkigilere satilmasi durumunda diger
paydaglarn 6nalim hakkimi kullanabilecegi yontundedir.%” Yargitay 6. Hukuk
Dairesi 12.05.1986 tarihli ve E: 1986/5218 K: 1986/6747 sayili kararinda®® “Bir
bagimsiz boliimiin birden fazla maliki varsa bunlardan birisinin paymn satist halinde
aym bagimsiz bolimiin diger paydaslarvmin sufa hakkimn cereyan edecegi tabiidir.”
ifadelerine yer verilmistir.

c. Devre Miilk Hakkinda Onalim Hakk:

634 say1ili Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 57. maddesine gore devre milk hakki,
mesken olarak kullanilmaya elverigli bir yap1 veya bagimsiz bolimiin ortak
maliklerinden her biri lehine bu yapi veya bagimsiz boélimden yiin belli
doénemlerinde istifade hakki saglayan ve musterek milkiyet payma bagh bir
irtifak hakki olarak kurulan bir haktir.

Devre mulk hakkinin tigincti bir sahsa devredildiginde, diger maliklerin
6nalim hakkma sahip olup olmadiklar1 konusu doktrinde tartismalidir. Devre
miulk hakkinda énalim hakkinin kullanillamayacagini ileri stren yazarlarin®?
temel kaniti, devre miilk hakkina sahip kisiler arasinda payh miilkiyettekinden
daha siki bir iligki bulunmasi ve kanunda da bunu engelleyici bir hilkmiin yer
almamig olmasidir. Devre miilk hakkinda paydaglar arasindaki bélismenin fiili
taksimden daha keskin oldugunu belirten baz1 yazarlar’® ise devre mulk hakkinin
satilmasi durumunda 6nalim hakkimin kullaniminin s6z konusu olamayacagini
belirtmektedirler.

Kat Milkiyeti Kanunu'nda da bu konuda bir diizenleme yer almamaktadar.
Bu Kanuna devre milk hakkina iligkin maddelerin eklendigi 10.06.1985 tarihli ve
8227 sayih Kanun tasarisnin TBMM’ye sunulan ilk halinde 63. madde olarak
“Uzerinde devre miilk kurulan yapr veya bagimsiz béliimiin ortak malikleri, aksi sézlesme
ile kararlastirdmamgsa, suyuun giderilmesini isteyemezler ve sufa hakk: kullanamazlar.”
hitkmii yer almaktaydi. Bu maddenin gerekcesinde ise “Uzerinde devre miilk hakk:
kurulmus bir bagimsiz béliim veya miistakil bir binada, bir devre miilk hakk: sahibi,
hissesini ve buna bagh devresini digiinci sahsa termik etmesi halinde, diger oriak malikler:
sufa hakkim kullanamayacaklart veya ortak maliklerden birinin suyuun giderilmesini
isteyemeyecegi prensibi getirilmistir. Ancak ortak malikler bu hali sozlesme ile bertaraf

57 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E. 2016/5663 K. 2019/4206 T. 9.5.2019 Erisim Adresi:
Erisim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-14-hukuk-dairesi-e-2016-5663-k-
2019-4206-t-9-5-2019/

68 Erigim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-6-hukuk-dairesi-e-1986-5218-k-
1986-6747-t-12-05-1986/

6 Ethem Saba Ozmen, Devre Mulk Hakki, Ankara, 1988, s. 199-201; Ayse Havutcu
Akdemir, Devre Muilk Hakki, Izmir, 1987, s. 76

70 Sipka, s. 108
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edebileceklerdir. Bu madde devre miilk hakkinin bagimsiz olarak devrimi saglamak amact
ile diizenlenmigstir.” ifadelerine yer verilmigti.”!

Ancak tasarida yer alan devre miulk hakkinda o6nalm hakkinin
kullanilamayacagina iligkin bu diizenleme, Adalet Komisyonu asamasinda
tasaridan ¢ikarilmistir. Adalet Komisyonunun konuya iliskin raporunda ¢ikarma
gerekcesi olarak “Tasarvmn 1 inci maddesi ile eklenen 63 dincii maddenin sonundaki ‘ve
sufa hakki kullanamazlar’ ibaresi metinden ¢ikardarak, sufa hakkiun kullanimasina
imkan tamnmugtir.” ifadelerine yer verilmistir.”2 8227 sayih Kanun'un bu maddesi,
bu haliyle yasalagmustir.

Goruldugi tizere kanun koyucu, Kat Milkiyeti Kanununa devre miilk
hakki ile ilgili maddeler eklerken, devre miulk hakki ugiinci bir sahsa
devredildiginde, diger maliklerin 6nalim hakk: kullanmalarini saglayacak sekilde
diizenleme yapmuistir. Bu nedenle devre milk hakkinin ti¢tincti sahislara devri
halinde, diger malikler 6nalim haklarim kullanabileceklerdir.

Zaten 634 sayii Kanun'da devre mulk hakk: ile ilgili olarak yer alan
maddeler, payll miilkiyete yaklastigindan’® devre mulk hakk: tGg¢tinct bir sahsa
devredildiginde, diger maliklerin 6énalim hakki bulundugunu kabul etmek daha
isabetlidir. Her ne kadar devre milk hakki, Kat Milkiyeti Kanununda
diizenlenmis ve Kanunda kat miulkiyetine tabi bagimsiz boéliimlerin U¢incii
sahislara satisinda 6nalim hakkinin kullanilmayacag kabul edilmig ise de kanun
koyucunun (Adalet Komisyonu asamasinda) devre milk hakkinda o6nalim
hakkinin kullanilamayacagina dair maddeyi tekliften “Tasarinin 1 inci maddesi ile
eklenen 63 iincii maddenin sonundaki ve sufa hakk: kullanamazlar’ ibaresi metinden
ctkariarak, sufa hakkimn kullanilmasina imkdan tammmagstir.” gerekeesi ile c¢ikarilmig
olmasi ve devre milk hakkinin payll miulkiyete yaklasan o6zellikleri sebebiyle
6nalim hakkina konu olabilecegini degerlendiriyoruz.

B. ONALIM HAKKININ KULLANILMASININ HAKKIN KOTUYE
KULLANIMINI TESKIL EDEN DURUMLAR

1. Genel Olarak

Yargitay 6nalim hakkinin, paydaglar arasina yabanci bir kiginin girisini
engellemek amaci oldugunu vurgulamaktadir. Yargitay’a gore, payh miilkiyette
paydaslar arasinda ortak idare ve kullanma durumu séz konusu oldugundan

7' Kat Milkiyeti Kanununa Devre Milk Hakki ile Ilgili Maddeler Eklenmesine Dair
Kanun Tasaris1 ve Adalet Komisyonu Raporu (1/677), s: 2, Erigim Adresi:
https://wwwb.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/TBMM/d17/c018/tbmm17018110ss
0340.pdf

2 Kat Millkiyeti Kanununa Devre Miilk Hakk: ile flgili Maddeler Eklenmesine Dair
Kanun Tasaris1 ve Adalet Komisyonu Raporu (1/677), s: 3,
https://wwwb.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/TBMM/d17/c018/tbmm17018110ss
0340.pdf

78 Madde 58- (1) Aksi resmi senette kararlagirilmadik¢a devre milk hakkinin bagh
oldugu pay, devrelerin say1 ve sireleri esas alinarak esit bir bigcimde belirlenir. (2)
Devre milk hakki ancak mesken nitelikli, kat miilkiyetine veya kat irtifakina
¢evrilmis yahut miustakil yapilarda kurulabilir. (3) Devre miilk tizerinde bu hakla
bagdasan ayni haklar tesis edilebilir. (4) Devre milk hakk: bagli oldugu musterek
miulkiyet payina bagl olarak devir ve temlik edilebilir ve mirasgilara gecer.
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paydaslarin birbirlerini bilmeleri ve tanimalart 6énem tagimaktadir; bu ihtiyacin
geregi olarak paydaglar arasina yabanc bir kisinin girisini engellemek, tasinmazin
daha kiigiik parcalara ayrilmasini 6nleyebilmek, hisselerin mimkiin oldugu kadar
diger hissedarlar elinde toplanmasim temin etmek amaciyla payh tasinmazlarda
hissedarlarin temlik hakki simirlandirilarak yasal 6nalim hakk: taninmugtir.”

Bu yaklasima paralel olarak Yargitay, paydaslar arasina yabanci bir kisinin
girisini engellemek amaci giitmeyen 6nalim hakki davalarini, Medeni Kanunda
yer alan dirtstliik kuralina aykirt bulunmaktadir. Ornegin 6nahm hakkim
kullanmak isteyen kisinin, kendi paymi da, diger paydasin payin devralan kisiye
(6bnalim hakki davalis1) devretmek istemesine ragmen diger paydasin devrettigi
hisse agisndan 6nalim hakkini kullanmak istemesi, Yargitay tarafindan daristlik
ilkesine aykir1 bulunmustur.”> Aym kararda davacinin protokolle metrekaresi
800,00 TL bedelle satmay1 vadettigi tasinmazi, metre karesi yaklagik 107,00 TL
bedelle iki yillik hak distriict stirenin son gint énalim hakkim kullanarak almak
istemesinin de diirstliik ilkesi ile bagdasmayacag vurgulanmustir.

Yargitay'm bu yaklasiminin Osmanli uygulamastyla paralel oldugu
gorilmektedir. Mecellenin 1024. maddesi 6nalim hakki sahibinin satiga a¢ik ya da
zimni rizasinin bulundugu durumlarda 6nalim hakkinin kullanillamayacagini
hikkim altina almistir. 1024. madde, 6énalim hakki sahibinin satis iglemini
duydugu halde “pekala” demesini, satigtan sonra tasinmazi alicidan kiralamasini
ya da satig igleminde saticiya vekil olmasini, 6nalim hakki sahibinin satiga acik ya
da zimni rizasinin bulundugu durumlar olarak saymustir.

2. Bagimsiz Boliim Amach Arsa Pay1 (Topraktan) Satin Alma Yoninden

Son yillarda uygulamada 6zellikle ingaat halindeki yapilarda, (bu asamada
heniiz kat miulkiyeti veya kat irtifaki kurulamadig: icin) arsa pay1 tizerinden daire
satin alma geklinde bir satis sekli s6z konusudur. Burada amag¢ herhangi bir
arsanin payini almak degil, bu arsa payina isabet eden dairenin alinmasidir.

Boyle bir durumda, arsanin paydaglarinin veya arsa paym bu kisilerden
once satin alan kisilerin, sonraki alicilara karsi 6nalm hakkini kullanip
kullanamayacaklar1 meselesi karsimiza ¢ikmaktadir.”6 Yargitay boyle hallerde

7 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2023/218 K: 2025/30 T: 12.2.2025, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2023-218-k-2025-30-t-12-
2-2025/

75 Yargitay 7. Hukuk Dairesi E: 2023/3493 K: 2024/86 T: 9.1.2024: “Davacinin satig
oncesi pazarlik iglemlerinde dava konusu taginmazda davaya konu payin davaliya
satisina onay verdigi, baska bir ifadeyle saticinin hissesi tizerinde hak iddia etmedigi,
olaylarin olug sekli nazara alindiginda davacinin énalim hakkinin kullanmasinda
paydaslar arasmma yabanci bir kiginin girisini engellemek amaci oldugunun
sOylenemeyecegi gibi; davacinin protokolle metre karesi 800,00 TL bedelle satmay1
vadettigi tasinmazi, metre karesi yaklasik 107,00 TL bedelle iki yillik hak dagtiriica
stirenin son gint 6nalim hakkini kullanarak almak istemesi 4721 sayili Kanun'un 2
inci maddesinde yer alan durustlik ilkesi ile bagdasmaz.” Erisim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-7-hukuk-dairesi-e-2023-3493-k-2024-86-t-9-1-
2024/

76 Sipka s. 109
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o6nalim hakkinin kullamlmasimi  dartstliik  kurallarina aykiri  bulmaktadir?.
Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 19.03.1980 tarihli ve E: 1978/6-1101, K:
1980/1420 sayili kararinda’8, heniiz kat irtifaki kurulmarmus veya kat mulkiyetine
gecilmemis, inga edilmekte olan apartmanda, davacimn kendisi gibi, belirli bir
daireyi satin aldigimi bildigi davali hakkinda 6n alim davasi agmasinin ve 240.000
lira bedelle alman yeri 35.000 TL lira ile ele gecirmek istemesinin iyi niyet
kurallar ile bagdasmayacag belirtilmisgtir.

3. Fiili Taksim Halinde Onalim Hakki

Fiili taksim; payh milkiyete tabi bir tasnmazin, paydaslarca kendi
aralarinda 6zel olarak taksim edilmesi, paydaslarin taksim edilen kisimlarn
kullanmas: ve bu fiili durumu benimsemesi halidir.”

Kural olarak, tapulu tagmmmazlarda harici veya fiili taksim ile paylarin
mulkiyeti ana tasinmazdan ayrilamaz. Bununla birlikte, fiili taksim olgusu,
Medeni Kanun'da dizenlenmis bir olgu olmamasma ragmen, Yargitay fiili
taksime bazi hukuki sonuglar baglamaktadir. Yargitay'a goére, tasinmazin
kullanma bigimi tim paydaglar arasinda varilan bir anlagma ile belirlenmis ya da
fiilli bir kullanma bi¢cimi olusmus, uzun sire paydaglar bu durumu
benimsemislerse kayitta payl, eylemsel olarak (fiilen) bagimsiz bu olusumun
tapuda yapilacak resmi taksime veya ortakligin giderilmesine yahut o yerde bir
imar uygulamasi yapilmasina kadar korunmasi, “akde vefa” kuralmin yaninda iyi
niyet kuralimin da bir geregidir.

a. Fiili Taksimin Sartlart

Yargisal ictihatlarda yapilan tamima goére fiili taksimin s6z konusu
olabilmesi igin Ug sart gerekmektedir. Bunlardan ilki, paym iligkin bulundugu bir
taginmazin varligidir. Ikincisi, bu tasinmazin, paydaglarca kendi aralarinda taksim
edilmesidir. Nihayet tictincuisii ise her bir paydasin belirli bir kismi kullanmasidr.

Fiili taksimin gecerli olmasimin ilk sarti, payh milkiyete konu bir
tasginmazin varhigidir. Payl milkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak béliinmiis
olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir. Paydaslardan her biri kendi
payt bakimindan malik hak ve yuktmliltklerine sahiptir. Payli miilkiyete tabi
olmayan bir taginmazda paydan s6z edilemeyecegi icin fiili taksim de s6z konusu
olmayacaktir. Bu nedenle, ne tek kisi milkiyetinde ne de elbirligi ile mulkiyetin
s6z konusu oldugu durumlarda fiili taksim hali gindeme gelmez.

Fiili taksimin s6z konusu olabilmesi i¢in tim paydaglar arasinda
dizenlenmis bir fiili taksim s6zlesmesi veya herkesin riza gosterdigi fiili bir

77 Yargitay 6. Hukuk Dairesi E:1980/9356 K: 1980/8634 T: 07.10.1980, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-6-hukuk-dairesi-e1980-9356-k-1980-8634-t-07-
10-1980/

Erigim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-1978-1101-
k-1980-1420-t-19-03-1980/

7 Akalp-Demirtabak, s. 84; Omer Faruk Celik, “Fiili Taksim Halinin Yasal Onalim
Hakkina Etkisi”, YUHF Dergisi, Cilt: 18, Yil: Temmuz 2021, S. 2, s: 1182; Elverici, s. 28;
Kirkbesoglu, s. 196; Barig Ozgelik, “Fiili Taksim Halinde Yasal Onalim Hakkinin
Kullanilmayacag:r Yonundeki Yargitay Uygulamasinin Degerlendirilmesi”, TBB
Dergisi, Mart-Nisan 2019, S. 141, s. 255
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kullanim durumu s6z konusu olmahdir. Bu anlamda paydaglar, paylh malin
maddi varlig1 bolinmeye elverisli ise her paydasa belli bolimlerin 6zgilenmesi
suretiyle kullanilmasi konusunda anlagabilirler.

Boyle bir kullammm sekli sozlesmeyle kararlagtirilabilecegi gibi eylemli
olarak da olusabilir. Usuliine uygun olarak dizenlenmis yazilh bir taksim
sozlesmesinin bulunmamasi halinde, fiili taksime itibar edilip edilemeyecegi
konusu Yargitay ictihatlariyla netlesmistir. Yargitay’a gére énalim davalarinda fiili
taksime deger verilmesi icin taksimin yazili olarak yapilmasi gerekmez.3°

Ancak fiili taksim s6zlesmesinin tim paydaslar arasinda yapilmis olmast
gerekir. Taginmazdaki mevcut paydaslardan ciiz’i bir kism tasinmazin belirli bir
kesiminde kendi aralarinda bir taksim yapmmis olsalar bile bu kullanmaya iliskin
fiili taksim olgusunun buna istirak etmeyen diger paydaslari baglamayacag
kuskusuzdur. Miusterek miulkiyet altindaki taginmazlarla ilgili olarak, paydaslar
arasinda olusmusg ve uzun bir siire uyulmak suretiyle kararlilik kazanmus bir fiili
taksimin ortaklik hukuken sona erdirilinceye kadar surdiirilmesi, her bir
paydastan o6ncelikle iyi niyet kurallar1 uyarinca beklenmesi gereken bir davranig
bicimidir. O nedenle her bir paydas, digerlerinden mevcut fiili taksime
uyulmasini beklemek; buna aykir1 davranildigi takdirde de, bu aykiriligin yasal
yollardan ortadan kaldirilmasimi ve dogan zararmin tazminini istemek hakkina
sahiptir.8!

Bununla birlikte Yargitay’a gére 6nalim davalarinda fiili taksime deger
verilmesi icin taginmazin ¢ok sayida paydasiin bulunmasi halinde tim
paydaslan tarafindan fiilen kullanilan boliimlerin olmasi gerekmez.32 Davacinin
kullandig1 veya davaliya pay satan kisilerin kullandig1 ayr ayr boélumler var ise
satic1 zamaninda kullanima kars1 ¢tkmayan, o yerde hak iddia etmeyen davacinin
6nalim hakkin kullanmasi Turk Medeni Kanununun 2. maddesinde yer alan
durtstlik kurali ile bagdagmaz.

Son olarak, paydasglarin taginmazin belirli bir kismini kullaniyor olmalari
gerekir. Bu kisimlarin miktarlarinin egit olmamasi énemli degildir. Bu yerlerin bir
kismin egimli, verimli veya verimsiz olmasi nedeniyle kendi aralarinda fiilen
bodyle anlasmig olduklari varsayilmaktadir.

b. Fiili Taksim Halinde Onalim Hakk:

Yurdumuzda sosyal ekonomik nedenlerle kirsal kesimlerden kentlere asiri
akim, nifus ¢ogalmasi, bityilk mesken ve isyeri ihtiyac1 nedeniyle hizhi yapilasma
kargisinda gorevli mercilerin aciz kalmalar1 veya cesitli nedenlerle g6z yummalari
sonucu, izinsiz, ruhsatsiz, resmi kayitlara baglanmayan buytlik yerlesim alanlari
olustugu, bu arada payh tasinmazlarin tapuda resmi ifrazlar1 yapilmadan

80 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2014/14-1343 K: 2016/1036 T: 9.11.2016, Erisim
Adresi:  https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2014-14-1343-k-
2016-1036-t-9-11-2016/

8L E: 2001/335 K: 2001/409 T: 25.04.2001, Erisim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2001-335-k-2001-409-t-
25-04-2001/

82 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E: 2014/14-1343 K: 2016/10386 T: 9.11.2016, Erisim
Adresi:  https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2014-14-1343-k-
2016-1036-t-9-11-2016/
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paydaslar arasinda haricen veya fiilen taksim edilip Gizerlerine biiytiik mahalleler
hatta beldeler yapildig1 bir gercektir. Yargitay bu gerceklikten hareketle, filli
taksime belirli sonuclar baglamaktadir.

Yargitay ictihatlarinda (6rmegin Yargitay Hukuk Genel Kurulu 15.2.2023, E.:
2021/676 K: 2023/96)88 paydaglar arasinda fiili taksim bulundugu taktirde 6nalim
hakkinin kullanilmasmim duartstlik kurallarina aykin oldugu kabul edilmistir.
Paydaglar arasinda fiili taksim bulunmasi halinde yasal 6nalim hakkinin
kullanillamayacagimna dair bir yasa hitkmii bulunmasa da, Yargitay tasinmazda fiili
bir kullanma bi¢gimi olusmus, uzun sire de paydasglar bu durumu
benimsemiglerse kayitta payli, eylemli olarak bagimsiz bu olusumun
korunmasinin, dirtstlik kuralinin geregi olduguna karar vermektedir. Fiili
taksimin hukuki dayanagimi da Medeni Kanun'un bu maddesi olugturmaktadir.?

Ogretide de, baz1 farkh gorugler olsa da, payh milkiyette fiili taksim
halinde 6nalim hakkinin kullaniip kullanilamayacagi konusu, Yargitay karari
paralelinde degerlendirilmistir. Doktrinde, fiili taksim halinde yasal 6nalim
hakkinin kullanmilmasi, dirtstlik kuralina aykin kullamimlarindan biri olarak
nitelendirilmistir.3®

Yargsal ictihatlara gore paydaglar arasinda fiili taksim bulundugu taktirde
6nalim hakkinin kullanmilmasinin dirtistlik kurallarina aykinn oldugunun kabul
edilebilmesi i¢in;

a) Yasal 6nalim hakkina konu payimn iligkin bulundugu bir taginmazin
bulunmasi,

b) Bu tasinmazin paydaslarca kendi aralarinda taksim edilmesi ve davaci ile
davaliya pay satan paydasin/paydaslarin tasinmazin belirli bir kismini kullanmasi,

Gerekli ve yeterlidir. Hatta 6nalim davalarinda fiili taksime deger
verilebilmesi i¢in taginmazin c¢ok sayida paydagiin bulunmast halinde tim
paydaglar tarafindan fiili olarak kullamilan boélimlerin bulunmasma gerek
olmadig, davacinin ve davalinin (davaliya pay satan kisilerin) kullandig1 ayr ayrn
boélumlerin olmasi durumunda, satict zamaninda kullanima karg1 ¢cikmayan (hak
iddia etmeyen) davacinin, pay satisi nedeniyle 6énalim hakkini1 kullanmasmin
diirtist davranma kurali ile bagdasmayacagi karara baglanmaktadir.

Yargitay kararlarina gore, 6nalim hakki davasinda fiili taksim savunmast ile
davacinin kot niyetli oldugu iddiasinin, yargilamanin her asamasinda ileri
surtlebilecegi kabul edilmektedir. Ayrica Yargitay Hukuk Genel Kurulunun E:
2023/85 K: 2023/369 kararina®® gore, fiili taksimin varhgim ispat yukamlaluga,
bunu iddia eden tarafa aittir.

8  Erisim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2021-676-
k-2023-96-t-15-2-2023/

8  Tunaboyluy, s. 440

8  Egemen Koyliioglu, Onalim Davasi, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Ankara, 2011, s. 93

8 Erigim Adresi: https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-hukuk-genel-kurulu-e-2023-85-k-
2023-369-t-26-4-2023/
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4. Pay1 Satisgmm Yapan Yasal Temsilcinin Onalim Hakki Kullanmak
Istemesi

Paydasin paymi kanuni temsilci sifatiyla satan kimsenin, kendi payina
dayanarak aliciya karst yasal 6nalim hakkini kullanmak istemesi de Yargitay
tarafindan dirustlik kurallarma aykin bulunmustur. Yargitay bir kararinda®’
“Velayeti altindaki cocuklarimin paywm dgiincii sahsa satitkian sonra aym bedelle tekrar
kendinin satin almak istemesi sufa hakkiun kotiye kullanilmasidir.” ifadelerine yer
verilmistir. Yargitay'm bu sekilde karar vermesinde velayeti altindaki cocuklarinin
paylarim istenilen fiyata satmak hakkina sahip oldugu gibi yetkili mercilerden
alinacak izinle kendisi de satin almak hakkina sahip olmasinin etkili oldugu
gorilmektedir.

SONUC

Farkh gorusler ileri stirtidmiis olsa da, ginimiizde hem uygulamada, hem
de ogretide kurucu yenilik doguran bir hak oldugu kabul edilen yasal énalim
hakki, payl milkiyete konu bir tasinmazdaki payin paydaglar diginda ti¢tincii bir
sahsa satilmasi halinde, paydaslara bu pay1 6ncelikli olarak satin almak hakki
veren bir haktir.

Onalim hakki, Turk Medeni Kanununda taginmaz miilkiyetini devir
hakkinin bir sinirlamasi olarak dizenlenmigtir. Kanun koyucu ayni zamanda
o6nalim hakkinin kullanilmasim belirli sartlara baglamistir. Bu anlamda énalim
hakki, payli milkiyete konu bir tasinmazdaki payin paydaglar diginda Gi¢lincii bir
sahsa satilmasi halinde s6z konusu olabilecektir. Ustelik Yargitay 6nalim hakkimn
sadece tapu sicilinde kayith taginmazlardaki paylarin satiginda séz konusu
olabilecegine karar vermistir.

Onalim hakkimn kullanilabilmesinin en énemli sarti, paydaglar digindaki
kisiye satis yapilmasidir. Bununla birlikte Yargitay, tapuda yapilan iglem satig
olmasa bile (6rnegin bagis veya hibe gibi islemlerde) islemin gercek amacimin satig
oldugunun (yani iglemin muvazaali oldugunun) tespiti halinde énalim hakkinin
kullanilabilecegine karar vermektedir. Bunun yan1 sora, arsa pay1 karsihig: ingaat
ya da trampa gibi bir bedel karsihig1 yapilmayan pay temliklerinde énalim hakk:
kullanilamamaktadir.

Onalim hakkin kullamlamayacag halleri iki grupta toplamak mimkindiir.
Oncelikle kanun koyucu belirli durumlarda (6rnegin cebri icra satislan ve 634
sayth Kat Milkiyeti Kanununa tabi bagimsiz boéliimlerin satiginda) énalim
hakkinin kullanilamayacagini htikiim altina almugtir.

Buna ilaveten Yargitay 6énalim hakkinin gercek amacinin paydaslar arasina
yabanai bir kiginin girigini engellemek oldugunu vurgulayarak bu amaca matuf
olmayan 6nalim hakki davalarini, daristlik kuralina aykinn bulmaktadir. Ornegin
6nalim hakkinm kullanmak isteyen paydasin, kendi paymni da aym kigiye satmak
igin protokol yapmasi veya payl tasinmazda fiili taksim bulunmas1 durumunda
6nalim hakki kullamilamayacagina karar vermektedir.

8 Yargitay 6. Hukuk Dairesi E: 1985/4561 K: 1985/5504 T: 25.04.1985, Erigim Adresi:
https://www.ictihat.gen.tr/yargitay-6-hukuk-dairesi-e-1985-4561-k-1985-5504-t-25-
04-1985/
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