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Taraflar arasindaki “onalim” davasindan dolayi yapilan
yargilama sonunda; Istanbul Anadolu 21. Asliye Hukuk
Mahkemesince davanin reddine dair verilen 10.04.2012 gun ve
2010/167 E., 2012/170 K. sayili kararin incelenmesi davaci
vekili ve asli mudahiller vekili tarafindan istenilmesi
Uzerine, Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 20.11.2012 gin ve
2012/11962 E., 2012/15095 K. sayili ilami ile;

(.. Dava, onalim hakkina konu edilen payin iptali ile davaci
adina tesciline iliskindir. Mahkemece davanin reddine karar
verilmesi uUzerine hiukdm, davaci vekili ve mudahiller vekili
tarafindan temyiz edilmistir.
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Davaci vekili, dava dilekcesinde, miuvekkilesinin paydasi
oldugu 21 No'lu parselin paydaslarindan F. yapi Endistri ve
dis Ticaret Ltd. Sti.nin payini 30.3.2010 tarihinde 9.000 TL
bedelle davaliya sattigini, yapilan pay satisinin davaciya
bildirilmedigini, satistan 8.4..2010 tarihinde haberdar olan
davacinin o©6nalim hakkini kullanmak istedigini belirterek,
davali adina kayitli payin iptali ile mivekkilesi adina
tescilini talep etmistir. Davali vekili, davanin haksiz ve
dayanaksiz acildigini, tasinmazda payli milkiyete
gecilmesinden sonra paydaslarin kat karsiligi insaat yapimi
seklinde tasinmazi miteahhide vererek degerlendirmeyi
amac¢ladiklarini, bu amac¢ dogrultusunda baslangicta muteahhit
Suleyman G. ve G. Yapi Grup Ltd Sti ile anlasip tasinmazda bir
takim faaliyetlere baslanmasindan sonra miteahhidin edimlerini
yerine getirememesi nedeniyle yaptiklari sO0zlesmeyi feshederek
bu kez aralarinda davali sirketin de yer aldigi D. Finans — F.
yapli ve T. Gayrimenkul adi ortakligi ile anlastiklarini, ancak
bu anlasmaya davaci ile bir kisim paydaslarin istirak
etmediklerini, bu arada miteahhit sirketlerin adi ortakliginin
teskili ac¢isindan bir kisim paylarin kat karsiligi temlik
edilmesi gereginin dogdugunu, bu temliklerin ancak tapuda
satis yapilmak yoluyla saglanabildigini, dava konusu payin da
bu sekilde davaliya devredildigini, bu devrin gercek bir satis
olmamasi nedeniyle davacinin 6nalim hakkinin bulunmadigini
belirterek, kotu niyetle acilan davanin reddine Kkarar
verilmesini savunmustur.

Onalim hakki payli milkiyet hikimlerine tabi tasinmazlarda bir
paydasin tasinmaz Uzerindeki payini kismen veya tamamen ucguncu
bir kisiye satmasi halinde diger paydaslara bu satilan payi
oncelikle satin alma yetkisi veren bir haktir. Bu hak payl:1
miulkiyet iliskisi kuruldugu anda dogar ve satisin yapilmasiyla
da kullanilabilir hale gelir.

Onalim hakki aliciya karsi ancak dava acmak suretiyle
kullanilir. Turk Medeni Kanunu’nun 733/3. maddesi hukmuyle
yapilan satisin alici veya satici tarafindan diger paydaslara



noter araciligiyla bildirme yukumlildglu getirilmistir.

Onalim hakki satisin hak sahibine bildirildigi tarihin
uzerinden uU¢ ay ve her halde satisin uUzerinden 1iki yil
gecmekle duser. Bu sure hak dusltrucu sure olup mahkemece
kendiliginden g6z 6nunde bulundurulmasi gerekir.

Olayimiza gelince; davaci, dava konusu edilen payin iliskin
bulundugu 21 No’lu parselin paydaslarindan F. yapi Endlistri ve
dis Ticaret Ltd. Sti.nin payini 30.3.2010 tarihinde davaliya
sattigini satistan 8.4.2010 tarihinde haberdar oldugunu ileri
sirerek 9.4.2010 tarihinde ac¢tigi isbu dava ile o6nalaim
hakkinin taninmasini istemistir. Davali ise, tapuda yapilan
temlikin gercek bir satis olmadigini, kat karsiligi insaat
sozlesmelerinin ve miuteahhit firmalar arasindaki adi
ortakligin bir geregi olarak devredildigini savunmaktadir.
Dosyada bulunan belgelere gbére baslangicta 6.8.1998 tarihinde
aralarinda davacinin da yer aldigi bir kisim paydaslar
muteahhit Suileyman G. ile tasinmaz satis vaadi ve Kkat
karsiligi insaat sozlesmesi dizenlemis, diger bir kisim
paydaslar da ayni konuda G. Yapi Grup Ltd Sti ile soOzlesme
yaptigindan 2.3.2006 tarihinde miteahhit Sileyman G.
sozlesmeden kaynaklanan hak ve yukumluluklerini G. Yapi Grup
Ltd Sti’'ye devretmistir. Tasinmazda, insaata baslanabilmesi
icin Uzerindeki yapilarin yikilmasi, cins tashihi yapilmasi
gibi birtakim islemler yapilmasi gerektiginden, muteahhit
firmanin edimlerini yerine getirememesi uUzerine arsa sahipleri
14.7.2009 tarihinde insaat s6zlesmesini feshetmisler, akabinde
15.7.2009 tarihinde dava disi F. yapi Endustri Ltd Sti ile
satis vaadi ve kat karsiligi insaat sob6zlesmesi
dizenlemislerdir. Ne var ki bu sodzlesmeye aralarinda davacinin
da yer aldigi sekiz paydas katilmamistir. Insaati Ulstlenen
firma da davali sirket ve T. Gayrimenkul Ortakligi ile adi
sirket durumundadir. Aralarindaki 8.3.2010 tarihli protokol
geregi muteahhide devredilen paylarin 1/3'0G diger ortak
sirketlere devredileceginden F. yap1i Endistri Ltd Sti payi
davali sirkete satmistir. Bu temlik tapuda pay satisi seklinde



gerceklestirilmistir. Tasinmaza iliskin olarak oOncesinde
yasanan gelismeler ve son olarak davacinin katilmadigi satais
vaadi ve kat karsiligi insaat so6zlesmesi, davalinin
savunmalari dogrultusunda olsa da, kat karsiligi insaat
sozlesmesi ile muteahhit firmalar arasindaki adi ortaklik
s0zlesmesi disinda olan davacinin paydas sifati ile tapuda pay
satisi suretiyle yapilan temlike karsi yasal oOnalim hakkini
kullanmasinda bir wusulsuzluk bulunmamaktadir. Bu durumda
mahkemece vyapilacak is, uyusmazligin esasi incelenerek
sonucuna gore bir karar verilmesinden ibaret olup bu yon
gozetilmeksizin yazili sekilde hidkim kurulmasi dogru degildir.

Hukum bu nedenle bozulmalidir..)

gerekcesiyle bozularak dosya yerine geri cevrilmekle, yeniden
yapilan vyargilama sonunda, mahkemece o0Onceki kararda
direnilmistir.

TEMYIZ EDEN : Davaci vekili ve midahiller vekili
HUKUK GENEL KURULU KARARI

Hukuk Genel Kurulunca incelenerek direnme kararinin suresinde
temyiz edildigi anlasildiktan ve dosyadaki kagitlar okunduktan
sonra geregi gorisualda:

Dava, onalim hakkina dayali tapu iptali ve tescil istemine
iliskindir.

Davaci vekili, 838 ada, 21 parsel sayili tasinmaz Uzerinde
mivekkilinin 731/11200 paya sahip oldugunu, ayni tasinmazain
paydaslarindan dava disi F. yapi Endustri ve Dis Ticaret Ltd.
Sti nin 595/392000 payini 30/03/2010 tarihinde 9.000 TL bedel
karsiliginda davaliya satip tapudan devrettigini, satisin
kendisine bildirilmedigini, mivekkilinin satisi 08/04/2010
tarihinde 06grendigini, muvekkilinin o6nalim hakki karsiliginda
satis bedelini ve alici masraflarini O6demeye hazir oldugunu
bildirerek, davali adina satis suretiyle gecen payin iptal
edilerek mivekkili adina tesciline karar verilmesini talep ve



dava etmistir.

Asli mudahiller vekili, miuvekkillerinin de dava konusu
tasinmazda malik olduklarini, o6nalim davasina konu satisa
iliskin muvekkillerine noter vasitasi ile yapilan resmi bir
tebligatin bulunmadigini, o6nalaim davasina konu satis isleminin
kat karsiligi temlik mahiyetinde oldugunu, ancak mahkemece
onalim hakkinin dogduguna kanaat getirilmesi ihtimaline binaen
muvekkillerinin davaya asli midahil olarak katilmalari
gerektigini belirterek, mivekkillerinin asli midahil olarak
davaya katilma taleplerinin kabulu ile odnalim karari verilmesi
halinde muvekkillerinin hisseleri oraninda tescil Kkarari
verilmesini talep etmistir.

Davali vekili, dava konusu tasinmaz maliklerinin miuvekkilinin
de icerisinde bulundugu Konsorsiyum (D. Finans — F. yap1i — T.
Gayrimenkul Adi Ortakligi) ile kat karsiligi insaat sdzlesmesi
imzaladiklarini, dava konusu pay devrinin de kat karsiligi
insaat soOzlesmesi nedeniyle yapildigini, bu devrin gercgek
amacinin satis olmadigini, bu nedenlerle davacinin yasal
onalim hakkini kullanabilmesinin midmkin olmadigini, o6nalim
hakkinin kullanilabilmesi icin ortada gercek bir satisin
bulunmasi gerektigini belirterek, davanin reddine karar
verilmesini talep etmistir.

Mahkemece, onalim hakkinin gercek satislarda
kullanilabilecegi, kat karsiligi insaat sdzlesmesi ile yapilan
devirlerde satis insaat yukimi ile gerceklestiginden gercek
satis niteliginde bulunmadigi, bu sekilde yapilan devirlerde
onalim hakkinin kullanilamayacagi, davaci bu sOzlesmenin
tarafi olmadigindan 6nalim hakkini kullanabilecek durumda ise
de yapilan insaat sdzlesmesi tum maliklerle yapilmadigindan
gecerli ve uygulanabilir olmadigi, s6zlesme yaparak haklarini
devreden maliklerin akdin feshi ile paylarini geri isteme
hakkina sahip olduklari, bu sozlesmelerin davaci tarafindan da
biliniyor olmasi nedeniyle onalim hakkinin kullanilmasinin iyi
niyetle bagdasmayacagi, gerekcesiyle davanin reddine karar
vermistir.



Davaci vekili ve asli mudahiller vekilince temyiz edilen
karar, Ozel Dairece, yukarida yazili gerekceyle bozulmustur.
Yerel Mahkemece, oOnceki gerekcelerle direnme karari
verilmistir.

Direnme kararini davaci vekili ve asli mudahiller vekili
temyiz etmistir.

I- Asli mudahiller vekilinin temyiz itirazlarinain
incelenmesinde;

Hukuk Genel Kurulunda yapilan gorusme sirasinda, isin esasinin
incelenmesine gecilmeden oOnce, asli mudahiller vekilinin
katilma yoluyla karari temyiz etmesinin mumkin olup olmadigi;
burada varilacak sonuca gore asli miudahiller vekilinin temyiz
isteminin suresinde olup olmadigi hususlari 6n sorun olarak
ele alinmistar.

Hemen belirtmek gerekir ki, 6217 sayili Kanun’un 30. maddesi
ile 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'’na eklenen “Gecici
madde 3” atfiyla uygulanmakta olan 1086 sayili Hukuk Usulu
Muhakemeleri Kanunu (HUMK)'nun 433/II-2. maddesi uyarinca
karsi (aleyhine temyiz olunan) taraf (cevap veren), hukmi
suresinde temyiz etmemis olsa bile, (temyiz dilekcesinin
kendisine tebliginden itibaren) on gin icinde verecegi cevap
dilekcesinde, hikme iliskin itirazlarini bildirerek temyiz
isteginde de bulunabilir; yani hikmd temyiz edebilir (m. 433,
II c. 2). Buna katilma yolu ile temyiz denir. Buna gore,
anilan Kanunun 433/II-2. maddesinde bahsedilen “karsi taraf”
kavraminin kapsamina, davacinin temyiz isteminde bulunmasi
halinde “davali”; davalinin temyiz isteminde bulunmasi halinde
ise, “davaci”nin gireceginden kusku duymamak gerekir.

Ote yandan milga 1086 sayili HUMK’'nun 432. maddesinin 1.
fikrasi geregince Asliye Hukuk Mahkemesince verilecek
kararlarin temyiz slresi teblig tarihinden itibaren 15 gundir.

Somut olayda, yerel mahkeme direnme karari asli mudahiller
vekiline 16.01.2014 tarihinde teblig edilmis olup; yasal 15



gunluk sure 31.01.2014 gunu sona ermistir. Daha sonra davaci
vekilince temyiz isteminde bulunulmasi uUzerine miudahiller
vekilince 06.02.2014 tarihinde katilma yoluyla temyiz istemli
dilekce ibraz edilmistir. Bu durumda, kendisi de davaci
yaninda asli mudahil olarak davaya katilan midahillerin HMUK
433/1I-2 de belirtilen “karsi taraf” kavrami kapsaminda olmasi
mUimkin degildir.

Hal boyle olunca asli mudahiller vekilinin yasal temyiz
siresinden sonra verdigi dilekce ile katilma yoluyla temyiz
isteminde bulunmasi mimkin olmadigindan temyiz isteminin reddi
gerektigine oycokluguyla karar verilmistir.

II- Davaci vekilinin temyiz itirazlarinin incelenmesinde;

Yerel mahkeme ile Ozel Daire arasindaki uyusmazlik; arsa payi
devri karsiligi insaat yapim sdzlesmesi geregince davali
yukleniciye vyapilan devrin, gercek bir satis sayilip
sayllamayacagili, burada varilacak sonuca godre; davacinin,
onalim hakkini kullanmasinin mimkin olup olmadigi noktasinda
toplanmaktadir.

Uyusmazligin cozuminde, o6ncelikle dnalaim hakkinin niteliginin
acikliga kavusturulmasi gerekmektedir.

Bilindigi Uzere payli mulkiyette paydaslar arasinda ortak
idare ve kullanma durumu sdz konusu oldugundan paydaslarin
birbirlerini bilmeleri ve tanimalari onem tasimaktadir. Bu
ihtiyacin geregi olarak paydaslar arasina yabanci bir kisinin
girisini engellemek, tasinmazin daha kicuk parcalara
ayrilmasini oOnleyebilmek, hisselerin mimkin oldugu kadar
hissedar elinde toplanmasini temin etmek amaciyla payli
tasinmazlarda hissedarin temlik hakki sinirlandirilarak kanuni
onalim hakki taninmistair.

Onalim hakki tasinmaz mal milkiyetinin kanundan dogan
takyitlerinden olup 26.12.1951 giin ve 1/6 sayili Ic¢tihadi
Birlestirme Kararinda yenilik doguran bir hak oldugu
belirtilmistir.



Ote yandan 20.06.1951 giin 5/13 sayili Ictihadi Birlestirme
Kararinda ise 6n alim hakkinin hukuki niteligi, “Sufa hakkai,
mefsu hissenin udcuncu sahsa satilmasi ve satisa 1ttiladan
itibaren bir ay ic¢inde kullanilmis olmasi gibi muayyen sartlar
altinda kullanilacak yenilik dogurucu bir haktir ki, sefinin
bu hakki kullandigi yolundaki tek tarafli irade beyaninin
musteriye vasil olmasiyla yeni bir hukuki vaziyet meydana
getirilmesine yarar. Bu hakkin kullanilmasiyla sefi yeni bir
akit yapmaya hacet kalmaksizin musteriye halef olur” seklinde
aciklanmaktadir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun “Yasal Onalim Hakki-Onalaim
Hakki Sahibi” baslikli 732. maddesinde “payli mulkiyette bir
paydasin tasinmaz Uzerindekli payini tamamen veya kismen uguncu
kisiye satmasi halinde, diger paydaslar oOnalim hakkini
kullanabilirler” hikmi ongorulmustur.

Anilan duzenlemede oOnalim hakkinin acik bir tarifi
yapilmamakla birlikte temel prensibin mulkiyet serbestisi ve
tasarruf yetkisi oldugu gdzetilerek paydasin temlik hakki
sinirlandirilirken bu sinirlandirma sinirli tutularak sadece
satim akitleri icin o6nalaim hakki ongorulmustur.

Bu husus yukarida icerigi aciklanan 20.06.1951 gin ve 5/13
sayi1lil Ictihadi Birlestirme Kararinda da benimsenmis; kararin
gerekcesinde, tasinmaz mulkiyetinin takyitlerinden olan kanuni
onalim hakkinin tasinmazda hisse sahibi bulunan sahsa, diger
bir kimsenin payinin uc¢uncl kisiye satilmasi halinde o hisse
musteriye neye mal olmus ise o miktar ile ve belli bir sure
icinde satin almak yetkisini veren ayni bir hak oldugu ifade
edilmistir.

Acikca goruldigu uzere kanuni 6nalim hakkindan sdz edebilmek
icin payli mulkiyet hukimlerine tabi bir tasinmazdaki payin
uclincu sahsa satilmasi gerekmektedir; onalim hakkinin konusu
pay satisidir.

Gercek bir satisin konusu olmayan, satim niteliginde olmayan



pay temliklerinde yasal onalim hakki dogmayacaktir. Onalim
hakkinin payin satisindaki sartlar dahilinde kullanilmasi
gerektiginden, pay1i paradan baska bir karsilikla iktisap
edenlerden, onu, ayni sartlarla yerine getirmek suretiyle
temellik etmeye imkan bulunmamaktadir. Ornedin temlikin hibe
seklinde olmasi halinde, hibede bir malin bedelsiz olarak
dclincu kisinin milkiyetine gecirilmesi amaclandigindan dnalaim
hakki kullanilamayacaktir. Zira onalimda, o6nalim hakkini
kullanan kisinin payi satin alana odemekle yukimli oldugu
bedel hibede mevcut degildir, o6nalim hakkini kullananin hicbir
bedel o6demeden payin kendisine devrini istemesi mumkiln
degildir.

Bu asamada 6098 sayili Turk Borclar Kanunu (TBK)’'nda
dizenlenen eser (arsa payilr karsiligi insaat yapim)
sozlesmelerine 1iliskin su aciklama ve saptamalarin
yapilmasinda yarar bulunmaktadair:

Kural olarak, 6098 sayili Turk Borc¢lar Kanunu’'nun 470. (mulga
818 sayili Borc¢lar Kanunu(BK) 355.) maddesinde tanimlanan eser
sozlesmesinin bir turu olan arsa payil devri karsiligi insaat
yapim so6zlesmesi, karsilikli edimleri iceren iki tarafa borcg
yukleyen soO0zlesmelerdir. SoO0zlesmenin taraflarindan arsa
sahibi, soO0zlesmeye uygun kosullarda arsasini yukleniciye
teslim etmek, yuklenici kendisine karsi edimini yerine
getirdiginde de edimi karsiligi yukleniciye birakilan bagimsiz
bolumlerin tapusunu ona devretmekle yukumludur. Goruluyor ki,
bu sdzlesmelerde Ucret (bedel), arsa sahibi tarafindan ayain
olarak odenmektedir.

Sozlesmenin diger tarafi olan yuklenicinin edimi 1ise,
sozlesmede kararlastirilan kosullarda binayi yapip arsa
sahibine teslim etmektir. Iste bdyle bir sbézlesme imzalayan
yuklenici, insaat soOzlesmesinden dogan edimlerini yerine
getirdiginde arsa sahibine karsi kisisel hak kazanir ve
s6zlesme uyarinca kendisine birakilan bagimsiz boélimlerin
tapusunun adina nakledilmesini arsa sahibinden isteyebilir.
TBK'nun 183 ve devami (BK’'nun 162 vd) maddeleri uyarinca, bu



kisisel hakkini arsa sahibinin riza ve onayini almaya gerek
olmaksizin yazili olmak kosuluyla ucuncu kisilere de devir ve
temlik edebilir.

Hemen belirtmek gerekir ki Uzerine bina yapilacak tasinmazin
payli mulkiyete konu olmasi halinde 4721 sayili Turk Medeni
Kanunu(TMK) "nun 692. maddesi uyarinca soOzlesmeye tum
maliklerin katilmasi gerekir. Aksi halde so6zlesmenin ifa
kabiliyeti bulunmadigindan gecersiz sdzlesme nedeniyle
taraflar birbirlerine verdiklerini, sebepsiz zenginlesme
hiukumlerine dayali olarak geri isteme hakkina sahiptirler.

Arsa pay1l karsiligi insaat yapim sdzlesmesinin konusu, arsa
sahibinin maliki oldugu arsa Uzerine vyapilacak bina
insaatidir. Insaat, maddi nitelikteki eseri ifade eder.

Arsa payil karsiligi insaat yapim sdzlesmelerinde ilk unsur,
“yuklenicinin bir insaat (bina) meydana getirme borcu altina
girmesidir”. Zira bu sozlesmelerde yuklenici, finansini
saglayarak, lizumunda sanat, beceri ve emek sarfiyla bir bina
(insaat) meydana getirmekle borg¢ludur. Fakat insaat yapim
sozlesmelerinin konusunu, yeni bir yapi (bina) yapmak kadar,
mevcut bir binaya ilave insaat veya degisiklik ya da yapidaki
onarim isi de olusturabilir.

Genel olarak eser sdzlesmelerinde oldugu gibi arsa pay1
karsiligi insaat yapim sdzlesmelerinde de “bedel” s6zlesmenin
unsurlarindandir. Ancak, yukarda belirtildigi Uzere, burada
arsa sahibi, insaat yapimina karsilik yukleniciye bedel olarak
bir miktar para vererek degil, kararlastirilan arsa payini
devretmek suretiyle edimini yerine getirir.

Arsa payil karsiligi insaat yapim s6zlesmelerinde arsa sahibi
yukleniciye pay devrini degisik sekillerde yapabilir; Bazen,
bir arsa Uzerinde, ileride kat mulkiyetine konu olmak Uzere
yapilacak binanin bagimsiz bdélimleri icin o arsanin maliki
tarafindan kat irtifaki kurulmakta, (634 sayili Kat Mulkiyeti
Kanunu m. 2/c) sozlesmede vylikleniciye verilmesi



kararlastirilan bagimsiz bolumlere karsilik gelen belli
orandaki arsa payinin devri taahhut edilerek, yine sOzlesmede
kararlastirilan sekilde yukleniciye devir yapilmaktadir.
Bazen, arsa uzerinde kat irtifaki kurulmadan arsa tapusu
butini 1ile vyukleniciye devredilmekte, ilerde 1insaat
tamamlaninca kat irtifaki kurulmakta ve sodzlesmedeki paylasima
gore kat irtifak listesi birlikte yapilmaktadair.

Bazen de, sbdzlesmede insaatin geldigi asamaya gore kademeli
tapu devri kararlastirilmakta ve arsa sahibi tarafindan devir
buna uygun yapilmaktadir.

Uygulamada en c¢ok gorulen devir sekli ise, arsa sahibinin
devri gereken arsa paylarinin satisini vaat etmesi,
yuklenicinin de insaat yapimini taahhut etmesi seklinde
yapilan devirdir. Buna goOre, yuklenici soOzlesmeye uygun
bicimde edimini yerine getirecek, karsiliginda da, arsa
sahibinden devri taahhut edilen payin adina tescilini
isteyebilecektir.

Arsa payl karsiligi insaat yapim sdzlesmesi geregince, arsa
sahibi tarafindan yukleniciye ya da onun istemiyle ucuncu kisi
veya kisilere yapilan tasinmaz ya da tasinmaz payi temliki,
insaatin yapaimi icin finans saglanmasi amaciyla verilen
“avans” niteliginde olup; yuklenici yuklendigi karsi edimini
ifa ettigi oranda “sahsi hak” elde edebilir ve ancak kazandigi
sahsi hakkini Ucuncu kisilere temlik edebilir. Yuklenici, tum
edimlerini ifa ettigi takdirde ve s6zlesmenin de ifa ile
sonu¢lanmasi durumunda sahsi hakki, ayni hakka donusar.
Nitekim arsa payi karsiligi insaat yapim sdzlesmesi nedeniyle
yikleniciden pay iktisap eden dcuncu kisiler, Turk Medeni
Kanunu’nun 1024. maddesi ve ayni Kanun’un 1023. maddesi
hikminden yararlanamazlar. Insaatin hukuki anlamda teslimine
kadar arsa sahibi avans olarak verdigi paylari geri alma
hakkina sahiptir. Hukuki teslim ise yapilan insaatin yasal
mevzuata wuygun olarak bitirilmesi (iskan izninin
alinmasi)halinde gerceklesmis sayilar.



Bu asamada arsa payl devri karsiligi insaat yapim sdzlesmeleri
geregince ylkleniciye yapilan pay devrinin gercek satis
sayilip sayilamayacagi hususu uzerinde durmak gerekir.

Az yukarda belirtildigi Uzere gercek bir satisa konu olmayan,
satim niteliginde bulunmayan pay temliklerinde yasal 6nalim
hakki dogmayacaktir. Onalim hakkinin payin satisindaki sartlar
dahilinde kullanilmasi gerektiginden, payi paradan baska bir
karsilikla iktisap edenlerden, onu, ayni sartlarla yerine
getirmek suretiyle temelluk etmeye imkan bulunmamaktadir. Arsa
payl karsiligi insaat yapim sOzlesmesinde ise arsa sahibi
insaat yapimina karsilik yukleniciye bedel olarak bir miktar
para yerine, arsa payinl devretmekte olup, bu devir islemi
insaatin yapimi icin finans saglanmasi amaciyla yukleniciye
verilen “avans” niteliginde bulundugundan ve yuklenicinin
edimini yerine getirmemesi halinde arsa maliki her zaman
payinin iadesini isteyebileceginden bu tir temliklerde 6nalam
hakkinin kullanilmasi mumkin degildir. Zira o6nalimda, Onalim
hakkini kullanan kisinin pay1l satin alana odemekle yukumlu
oldugu bedel, yani bir miktar para, arsa payil devri karsiligi
insaat sozlesmesinde mevcut olmayip, payin bedeli eser meydana
getirmek suretiyle &denmektedir. Onalim hakkini kullananin
hicbir bedel O0demeden payin kendisine devrini istemesi mumkdun
olmadigi gibi, pay karsiliginda yuklenicin yapmasi gereken
sozlesmede kararlastirilan kosullarda binayi yapip arsa
sahibine teslim etmesi de dusuntlemez.

Somut olayda, davaci, dava konusu edilen paya iliskin bulunan
838 ada 21 parsel numarali tasinmazin paydaslarindan F. yap1
Endistri ve Dis Ticaret Ltd. Sti.’nin payini 30.3.2010
tarihinde davaliya sattigini, satistan 08.04.2010 tarihinde
haberdar oldugunu ileri slrerek o6nalim hakkinin taninmasini
istemistir. Davali ise, tapuda yapilan temlikin gercek bir
satis olmadigini, arsa payl devri karsiligi insaat
sozlesmelerinin ve muteahhit firmalar arasindaki adi
ortakligin bir geregi olarak devredildigini savunmustur.

Dosyada bulunan belgelerden 06.08.1998 tarihinde aralarinda



davacinin da yer aldigi bir kisim paydaslarin yiklenici
Stileyman G. ile tasinmaz satis vaadi ve kat karsiligi insaat
sozlesmesi dizenledigi, diger bir kisim paydaslarin ise ayni
tasinmaza iliskin G. Yapi Grup Ltd Sti ile s6zlesme yaptigi,
daha sonra yuklenici Suleyman G.'in so6zlesmeden kaynaklanan
hak ve yukumliuluklerini 02.03.2006 tarihinde G. Yapi Grup Ltd
Sti’'ne devrettigi, yuklenici firmanin edimlerini yerine
getirememesi Uzerine arsa sahipleri tarafindan 14.07.2009
tarihinde insaat so6zlesmesinin feshedildigi, daha sonra
15.07.2009 tarihinde dava disi F. yapi Endustri Ltd Sti ile
satis vaadi ve kat karsiligi insaat sdzlesmesi dizenlendigi,
bu sdzlesmeye aralarinda davacinin da yer aldigi sekiz
paydasin katilmadigi anlasilmaktadair.

Ote yandan 19.02.2010 tarihinde 838 ada 21 parsel sayila
tasinmazda insaat projesi yurutmek, insaat faaliyetinde
bulunmak, insa edilen alanlari satisa sunarak kazanc¢ elde
etmek amaciyla F. yapi Endustri ve Dis Tic. Ltd. Sti, D.
Finans Danismanlik Ltd. Sti. ve T. Gayrimenkul Gelistirme Yapi
ve Yatirim AS arasinda ortaklik sozlesmesi imzalanmis olup
dava konusu temlik isleminin adi ortaklarin aralarinda
dizenledikleri 08.03.2010 tarihli protokol geregi yapildigi
anlasilmaktadir.

Tum bu anlatilanlardan dava konusu temliki islemin arsa payil
devri karsiligi insaat yapim soOzlesmesi geregi yapildigi
kuskusuzdur. Esasen 0Ozel Daire ile Yerel Mahkeme arsinda bu
hususta bir wuyusmazlik da bulunmamaktadir. Yukarda
belirtildigi Uuzere, pay devrinin insaat yapim sdzlesmesi
nedeniyle yapilmasi halinde oOnalim hakki kullanilamayacaktir.
Bu durumda dava konusu temliki islem arsa payi devri karsiligi
insaat yapim sdzlesmesi geregince yapilmis oldugundan ve
gercek bir satis niteliginde bulunmadigindan, davacinin 6n
alim hakkini kullanmasi mumkin degildir. Bununla birlikte
somut olayda Uzerine bina yapilacak tasinmaz payli mulkiyete
konu olup, insaat soOzlesmesine aralarinda davacinin da yer
aldigi sekiz paydas katilmadigindan sdzlesmenin ifa kabiliyeti



bulunmadigi gibi gecersiz sbdzlesme nedeniyle taraflar
birbirlerine verdiklerini, sebepsiz zenginlesme hukumlerine
dayali olarak her zaman geri isteme hakkina sahiptirler.

Ote yandan; TMK.’nun 2 ve 3. maddeleri uyarinca, herkes
haklarini kullanirken durustluk kurallarina uymak zorunda
olup, baslangicta kendisi de oOnceki yukleniciler ile insaat
sO0zlesmesi imzalayan ve diger sodzlesme yapan hissedarlarin
tasinmazlari gercekten satmak niyetinde olmayip ev sahibi olma
niyetiyle devrettiklerini bilen davacinin 1iyi niyetli
oldugundan sbéz etmek de mumkin degildir.

Hukuk Genel Kurulunda yapilan gorusmeler sirasinda bir kisim
uyelerce dava konusu temlikin gercek satis niteliginde oldugu,
arsa payl devri karsiligi insaat yapim s6zlesmesi nedeniyle
yapilmis olmasinin oOnalim hakkinin kullanilmasina engel
olmayacagi, davacinin kanundan kaynaklanan hakkini
kullanmasinin koétd niyet olarak degerlendirilmesinin mumkdn
olmadigi goOrusi ileri surulmis ise de; cogunlukca yukarida
belirtilen gerekcelerle bu goris kabul edilmemistir.

Hal boyle olunca; yerel mahkemece, yukarida aciklanan hususlar
gozetilerek, arsa payi devri karsiligi insaat sodzlesmesi
geregince yapilmis devirlerin gercek satis olmadigi ve bu
sozlesmelerin davaci tarafindan da biliniyor olmasi nedeniyle
onalim hakkinin kullanilmasinin iyi niyetle bagdasmayacagi
gerekcesiyle 0Ozel Daire bozma ilamina karsi 6nceki kararda
direnilmesi usul ve yasaya uygundur.

Bu nedenle direnme karari onanmalidair.

S ONUC : 1- Yukarida (I.)bentte aciklanan nedenle asli
midahiller vekilinin temyiz istemlerinin REDDINE 27.11.2015
gininde yapilan birinci goérismede oycoklugu ile,

2- Yukarida (II.)bentte aciklanan nedenle davaci vekilinin
temyiz itirazlarinin reddi ile hukmin ONANMASINA, gerekli
temyiz ilam harci pesin alinmis oldugundan baskaca harc
alinmasina mahal olmadigina, 04.12.2015 glnidnde yapilan ikinci



goriusmede oycoklugu ile karar verildi.
KARSI 0OY

Davaci paydas, 30.03.2010 tarihli pay satisi nedeniyle, davali
alici sirket aleyhine, yasal onalim hakkina dayali olarak tapu
iptal ve tescil isteminde bulunmustur. Diger bir kisim
paydaslar da (62 kisi) pay satisinin arsa payi karsiligi
insaat sO6zlesmesine dayandigini, gercek satis olmadigini ileri
sirerek oncelikle davanin reddini, gercek satis oldugunun
kabuli halinde ise, kendilerine de o6nalim hakki taninarak
paylari oraninda tescil istemislerdir.

Davali, pay satisinin arsa payl karsiligi insaat sO6zlesmesine
dayandigindan, gercek satislarda kullanilmasi gereken odnalaim
hakkina dayali davanin reddini istemis, mahkemece davanin
reddine karar verilmistir.

Yuksek 0zel dairece, davanin kabulune karar verilmesi
gerektigi belirtilerek red kararinin bozulmasi 1lzerine,
mahkemece onceki kararinda direnilmistir.

Direnme gerekcesinde; onalim hakki gercek satislarda
kullanilabilecek bir hak olup, arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesi nedeniyle yapilan pay satisinin gercek satis
niteliginde olmadigi,

Arsa pay1i karsiligi insaat sdzlesmesi tum paydaslar tarafindan
imzalanmadigindan gecersiz oldugu, bu nedenle de pay satisi
yapan paydaslarin, gecersiz soOzlesmenin feshi halinde
yukleniciden geri alabilecekleri Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun 23.06.2010 tarih ve 2010/6-341 Esas, 2010/346 Karar
sayili ic¢tihadinin ayni mahiyette oldugu,

Pay satisinin arsa payl karsiligi insaat sOzlesmesine dayali
oldugunun davaci tarafindan da bilindiginden, davacinin iyi
niyetli olmadigi hususlari Ulzerinde durulmustur. Hukuk Genel
Kurulunun degerli cogunlugu tarafindan bu gerekce benimsenerek
redde iliskin mahkeme hikmiu onanmistir.



Oncelikle belirtmek gerekir ki, o6nalim hakki sahibinin taraf
olmadigi ve gecersiz oldugunda uyusmazlik konusu olmayan bir
sozlesme nedeniyle o6nalim hakkinin kullanilmasinda, hak
sahibinin kotu niyetli oldugunun kabuline imkan yoktur.

Zira, 4721 sayili Turk Medeni Kanununun 692.maddesine godre
payli milkiyete tabi bir tasinmaz uUzerinde, insaat yapma gibi
tasarrufi bir islemin yapilmasi, ancak tum paydaslarin
oybirligiyle alacaklari bir kararla mimkindir. Keza, 634
sayi1li Kat Mulkiyeti Kanununun 14. maddesine gore de, kat
irtifaki kurulabilmesi ic¢in tum paydaslarin Tapu Sicil
Miadiarlagune birlikte basvurmalari gerekir. Yoksa bina insa
edilemez, insaat ruhsati alinamaz. Insaat projesi onaylanamaz,
kat irtifaki kurulamaz. Buna ragmen bir kisim paydaslarca
gerceklestirilen insaatin vyapimi durdurulabilir, yikimi
gerceklestirilebilir, el atmanin onlenmesi istenebilir. Tum bu
hallerde hakkini arayan paydas hic¢ bir sekilde kotiu niyetli
sayilmaz. Esasen mulkiyet hakki kapsaminin baska sekilde
degerlendirilmesi de mumkin degildir.

Bu aciklamalarin 1siginda somut olaya doéndldigunde, davaci
payli mulkiyete konu dava konusu tasinmazin paydasidir. Davaci
ve yedi arkadasi disindaki paydaslar tarafindan arsa pay1
karsiligi insaat sodzlesmesi yapilmistir. Sozlesmenin karsi
tarafi, yani yuklenici D. Finans-F. yapi-T. Gayrimenkul Adi
Ortakliginda kurulu bir konsorsiyumdur. Onalim hakkina konu
pay satisi konsorsiyumda yer alan F. yapi Endiustri ve Dis
Ticaret Sirketi’'nin yine konsorsiyumda yer alan D. Finans
Danismanlik Limited Sirketine yapilmistir. Onalim davasi da bu
pay satisina karsi yapilmistar.

Yargitay ic¢tihatlarinda aciklandigi lUzere; o6nalim hakki, payli
mulkiyet hukumlerine tabi tasinmazlarla bir paydasin tasinmaz
uzerindeki payini kismen veya tamamen ducluncu bir kisiye
satmasi halinde, diger paydaslara bu satilan payi oncelikle
satin alma yetkisi veren bir haktir. Bu hak payli mulkiyet
iliskisi kuruldugu anda dogar ve satisin yapilmasiyla da
kullanilabilir hale gelir. Bu hakkin dayanagi Tuirk Medeni



Kanununun 732.maddesidir. Anilan maddeye g¢gore, “payli
mulkiyette bir paydasin tasinmaz uzerindeki payinin tamamen
veya kismen Uclncli kisiye satmasi halinde, diger paydaslar
onalim hakkini kullanabilirler.”

Davaci kanundan dogan bu hakkini kullanmis, diger paydaslar da
davaci tarafindan acilan davaya asli mudahil olarak, ayni
hakki kullanmislardir. Davanin kabuli halinde mudahiller de
davaci gibi paylari oraninda tescile hak kazanacaklardir.

Gelinen bu noktada, onalim hakkina konu edilen pay satisinin,
gecersiz de olsa arsa payi karsiligi insaat sOzlesmesine
dayaniyor olmasi nedeniyle gercek ya da muvazaali satis olup
olmadigi ve bu durumun davacinin hukukunu etkileyip
etkilemeyecegi uUzerinde durulmasi gerekir.

Bilindigi Uzere, herhangi bir s6zlesmede muvazaa, 0
sozlesmenin taraflar icin s6z konusu edilebilir. Yani ancak,
taraflar bir sodzlesmede muvazaa yapabilirler. Sozlesmenin
tarafi olmayan Uc¢uncu kisinin muvazaasindan s6z edilemez ve
taraf muvazaasindan sorumlu tutulamaz.

Davaci Onalim hakkina konu pay satisinda taraf degildir.
Esasen onalim davalarinda satisin tarafi olmayan davaci
yonunden muvazaa savunmasl dinlenemez. Tersine bazi durumlarda
davacli muvazaa iddiasini ileri siirebilir. Ornegin tapuda bagis
olarak yapilan islemin gercekte satis oldugu iddia edilerek
muvazaa iddiasinda bulunulabilir, ispat halinde de oOnalaim
hakkini kullanabilir.

Bu itibarla, somut olayimizdaki satisin davaci ac¢isindan
muvazaali oldugu, dolayisiyla gercek bir satis olmadigi ileri
sirilemez. Ustelik yapilan pay satisi arsa payi karsiligy
insaat sdzlesmesinin arsa sahipleri arasinda yer alan gercek
kisiler tarafindan gerceklestirilmemistir. Sozlesmenin
yuklenicileri arasinda (konsorsiyum arasinda) yer alan iki
sirket arasinda gerceklestirilmistir. Tek basina bu durum dahi
satisin davaci acisindan gercek satis olarak degerlendirilmesi



sonucunu dogurur.

Bu baglamda, tim paydaslari baglar sekilde tum paydaslarca
yapilmis arsa payl karsiligi insaat sOzlesmesinin varligi
halinde o6nalim hakkinin kullanilamayacaginda tereddite yer
yoktur. Ancak bu halde, ylkleniciye sdzlesme geregince yapilan
pay satisinin gercek satis olmayip, avans niteliginde pay
devri oldugunun kabulid gerekir. Bunun sonucu olarak da 6nalaim
hakki kullanan paydasin kotlu niyetinden s6z edilir. Somut
olayimizda ise boéyle bir durum sdéz konusu degildir.

Ilave etmek gerekir ki, davaci ve arkadaslari aleyhine Tlrk
Medeni Kanununun 696.maddesine dayali olarak acgilan
paydasliktan cikarma davasi redle sonuclanmis, is bu karar
Yargitay incelemesinden gecirilerek kesinlesmistir. Bu durumda
yapllmasi gereken 1is, gecersiz sozlesmeye hukuki sonuclar
baglamak ve zorlamali c¢6zimler bulmak degildir. Ikna
edilemeyen paydaslar, ikna edilmeli, edilemiyorsa paydasligin
giderilmesi davasinin hukuka wuygun bir yol oldugu
degerlendirilmelidir.

Bu nedenlerle; yerel mahkemenin usul ve yasaya uygun dismeyen
direnme kararinin bozulmasi gerekirken, onanmasina iliskin
sayin cogunlugun gorusine katilmiyorum.

Mustafa AYSAL
18. Hukuk Dairesi Baskani

KARSI 0Y

Davaci Zihre 0.’in de aralarinda bulundugu bir kisim arsa
sahipleri, yuklenici Sudleyman ile 1998 yilinda bir insaat
s6zlesmesi diuzenlemislerdir. Sonraki tarihlerde diger
paydaslar da ayni amac¢ dogrultusunda yuklenici G. Yapi Grup
Ltd. Sti. ile soOzlesme yapmislardir. Daha sonra yuklenici
Sileyman, davacinin da icinde bulundugu paydaslarin
muvafakatiyle sO0zlesmeden kaynaklanan tum hak ve yetkilerini
G. Ltd.Sti.’'ne devretmistir. Bu sekilde tum paydaslar



sozlesmeye katilmis; vyuklenici G. Ltd.Sti., ekonomik
sikintilar nedeniyle insaata baslayamamis, arsa sahipleriyle
anlasarak insaat sozlesmesi karsilikli olarak feshedilmistir.

Daha sonra bir kisim arsa sahipleri davaci Zihre 0.’in de
icinde yer aldigi 8 kisinin onayini almadan yeni bir yiklenici
firma (D. Finans — F. yapi — T. Gayrimenkul Adi Ortakligi) ile
yeni bir insaat s6zlesmesi imzalamistir. Davaci Zihre 0. ve 7
arkadasi 12.09.2007 tarihli Muvafakatname ile baslangicta
dava konusu tasinmaz Uzerindeki binanin yikilmasina ve insaat
yapilmasina onay vermislerse de sonradan duzenlenen insaat
sozlesmesine onay vermemisler, paylarini yeni yuklenici
konumundaki D. Finans — F. yapi — T. Gayrimenkul Adi
Ortakligina devretmemislerdir. Yapi ruhsatinin iptali icin
yapmis olduklari basvurulari da reddedilmistir. Buna karsilik
2010/969 Esas sayili dosyada Zihre 0. ve arkadaslarinin
paydasliktan c¢ikarilmasi icin acilan davanin yargilamasi
sonucunda davanin reddine karar verilmis, karar
kesinlesmistir.

Davaci Ziuhre, kat Kkarsiligi insaat sdzlesmesini
gerceklestirmek amaciyla diger arsa maliklerinden birinin
davalil sirkete yapilan pay satislarina karsi bu davada yasal
onalim hakkini kullanmistir.

Bir tasinmazdaki pay satislarinin onalim hakkina konu
edilebilmesi icin gercek bir satis olmasi gereklidir. Bir pay
satisinin gercek satis olup olmadiginin tespit edilebilmesi
icin konunun U¢ ayri baslik altinda degerlendirilmesi
gerekmektedir;

A. Gercek olmayan satislara iliskin olarak kanunlarimizda Turk
Medeni Kanunu disinda herhangi bir duzenleme mevcut degildir.
Turk Medeni Kanunu m. 733'de ise sadece cebri artirmayla
satislarda onalim hakkinin kullanilamayacagi belirtilmistir.

B. Gercek olmayan satislarla ilgili olarak bazi konularda
Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararlari c¢ikarilmistir.



Ornegin;

a) Mirascilar ve diger bazi yakin akrabalara yapilan pay
satislarinin bagis olarak degerlendirilmesi gerektigi kabul
edilmektedir. Payli miulkiyet halindeki bir tasinmazin paydasi
payini kari-kocaya, evlada veyahut akrabaya temlik ederse
seklen satis olarak gosterilen bu aktin gercekte satis olmayip
miras hakkina bagli veya hibe gibi maksada yodnelik islem
oldugu idD. ve ispat edilirse oOnalim hakki ileri sirilemez.
(27.03.1957 tarihli, 12/2 sayili Yargitay Ic¢tihadi Birlestirme
Karari)

b) Bunun gibi bir tasinmazda fiili taksim sO0z konusu ise, bunu
bilen paydasin o6nalim hakkini kullanmasinin dirustluk kuralina
aykiri olacagi ifade edilmektedir. Onalim davasina konu payin
iliskin bulundugu tasinmaz paydaslarca 0zel olarak kendi
aralarinda taksim edilip her bir paydas belirli bir kismi
kullanirken bunlardan biri kendisinin kullandigi yeri ve bu
yere tekabul eden payi bir Ucuncu sahsa satarsa, satici
zamaninda bu yerde hak iddia etmeyen davacinin tapuda yapilan
satis nedeniyle oOnalim hakkini kullanmasi TMK'nin 2.
maddesinde yer alan dirust davranma kurali ile bagdasmaz.
Kotuniyet iddiasi 14.2.1951 tarihli ve 17/1 sayili Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Karari uyarinca davanin her asamasinda
ileri sirilebilecegi gibi mahkemece de kendiliginden nazara
alinmasi gerekir.

C. Diger bazi gercek olmayan satislar ise Yargitay
ictihatlariyla benimsenmis, 6gretide de benzer 6rnekler gercek
olmayan satis olarak kabul edilmistir.

Gercek olmayan satislar Prof. Dr. Fikret EREN’in bir
makalesinde sOyle aciklanmaktadir; “.. Asagidaki hallerde
onalim hakki kullanilamaz:

— Tasinirlarda esasen yasal Onalim hakki yoktur,

— Elbirligi milkiyeti ise kat milkiyetinde de (Kat Mil. K. m.
8) durum aynidir,



— Milkiyetin devri borcunu doguran bagislama veya trampa
hallerinde onalim hakki kullanilamaz.

— Kamulastirma ve arazi toplulastirmasi hallerinde de durum
boyledir.

— Artirma yoluyla yapilan satislardan cebri artirmayla
satislarda (TMK. m.733/1)39.

— Onalim hakkina konu olan payin milkiyetinin bir h&kim
karariyla baska bir kisiye gec¢irildigi hallerde,

— Satim karakterinin dstin bulunmayip bagislama karakterinin
agir bastigi karma sdzlesmelerde,

— Uclinci kisi tarafindan Ustlenilen karsi edimin, 6énalim hakki
sahibi tarafindan yerine getirilmesinin mimkin olmadigi hayat
boyunca irat, olunceye kadar bakma s6zlesmeleri ile oOnalim
hakki konusunun (payin) bir sirkete sermaye olarak konuldugu
hallerde.

— Iki sirketin birlesmesi halinde,

— Payli mulkiyete konu olan tasinmazin bir butin olarak veya
bunun belirli bir kisminin devredildigi hallerde de, devre
blitin paydaslar oybirligiyle karar verdikleri takdirde, o6nalaim
hakki ileri slrulemez.

— Vakif kurma isleminde,

— Mirasin gecmesi ve paylasiminda, mirastan feragat vs. gibi
miras hukukuna iliskin amac¢ ve saik lerin agir bastig:i
durumlarla,

— Paydasin payini, cocuklarina, kari veya kocasina ya da bir
hisimina devretmesi halinde seklen bir satis soOzlesmesi
bulunsa bile, gercekte satistan baska miras hukukuna iliskin
amaclar veya bagislama bulunan hallerde,

— Payli mulkiyete konu tasinmazin paydaslar arasinda fi ilen



taksim edilip de kullanilan bir kisminin verilmis oldugu
paydas tarafindan ucuncu bir kisiye satilmasi halinde de
onalim davasi acilamaz.

— Tapuya kayitli olmayan tasinmazlarda onalim hakk1l
kullanilamaz.

— Intifa hakki tesisi ile konut hakki tesisinde,

— ve nihayet esyayi kullanma borcu doguran adi kira, uridn
kirasi gibi iliskilerde de satim sbéz konusu olmadigi icin
onalim hakki kullanilamaz.” (Prof. Dr. Fikret EREN, Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XII, Y. 2008, Sa. 1-2,
Sayfa 114-117.)

Dava, yasal oOnalim hakkina iliskindir.

Bu hak kanundan dogan, esyaya bagli, bir haktir. Kanun icabi
dogrudan dogruya ve minhasiran sahibinin, yani paydasin
sahsinda dogar. Tamamen sekli bir husustur. Yani bir
tasinmazda pay sahibi olan her paydas kural olarak o6nalim
hakkini kullanabilir.

Paydaslar da payini kural olarak diledigi bir Uuclncli kisiye
satma satma hakkina sahiptir. Ancak, payini sattigi takdirde
diger paydaslarin o6nalim hakkini kullanmalarinin doguracagi
sonu¢lari goz onunde tutarak buna gore davranmasi gerekir.
Yani sonuclarina katlanacaktir.

Gorulmekte olan davada da paydaslardan biri payini paydas
olmayan Uclnci bir kisiye tapuda devrettiginden davaci yasal
onalim hakkini kullanmistair.

Davali D. Finans Danismanlik Ltd. Sti. oOnalaima konu pay
satisinin taraflar arasinda kat karsiligi insaat sozlesmesi
dizenlenmesi amaciyla yapildigini, gercek bir satis olmadigini
savunmaktadir.

Burada yasal oOnalima iliskin ilkelerin ve oOncelikle de
davaliya yapilan pay satisinin gercek bir satis olup olmadigi



hususunun degerlendirilmesi gerekmektedir.

Birlikte mulkiyete konu tasinmazlarla ilgili olarak yapilan
arsa payl karsiligi insaat sodzlesmelerinin tim arsa
malikleriyle yapilmasi gerekir. Aksi halde ifasinin mumkun
olmadigindan sodzlesme gecersizdir.

Burada yeni yuklenici Konsorsiyum basiretli bir tacir gibi
davranarak ve oOncelikle arsa pay1l karsiligi insaat sodzlesmesi
yapmak istedigi tasinmazin tum malikleriyle bir protokol
dizenleyerek tapu kaydina insaat sO0zlesmesi serhi verilmesini,
bu sekilde tum maliklerin onayini almasi gerekirdi. Davaci ve
arkadaslarinin onay1l alinmaksizin diizenlenen KKIS
dizenlenmesine dayanilarak sodzlesmeyi imzalamamis olan
paydaslarin paylarinin devralinmak istenmesi hakkin kotuye
kullanilmasi mahiyetindedir. Bu nedenle, gorilmekte olan
davada davaliya vyapilan pay satisinin gercek bir satis
oldugunun kabulii gerekir. Onalim hakkina dayali olarak acilan
tapu iptali ve tescil davalari tamamen sekli kurallara tabi
olup bu davalarin yargilamasi sirasinda yukarida sayilan
istisnai durumlarin disinda davacinin iyiniyetli olup olmadigi
hususu hicbir sekilde gundeme getirilemez, iyiniyetli olup
olmadigi tartisilamaz.

Yukarida aciklanan nedenlerle Yargitay 6. Hukuk Dairesinin
20.11.2012 tarihli, 2012/11962 E. 2012/15095 K. sayili bozma
karari yerinde oldugundan ve mahkemenin direnme kararinin
bozulmasi gerektigini disidndidgumden sayin cogunlugun mahkemece
verilen kararin onanmasi gerektigi yonindeki kararina
katilmiyoruz.

Ali SEZGIN
Ali AKIN
14. Hukuk Dairesi Baskani
6. Hukuk Dairesi Uyesi

BILGI: 27.11.2015 giinlii 6nsorun oylamasinda Yargitay Hukuk
Genel Kurulu’nda bulunan 47 lyenin 8'i ONSORUN VAR, 39'u



ONSORUN YOK yéninde oy kullanmislardir. Ayrica, 04.12.2015
gunlu esas oylamasinda Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nda bulunan
47 Uyenin 26’'s1 ONAMA, 21’1 BOZMA yonunde oy kullanmislardir.



