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Taraflar arasinda gorulen “onalim hakkina dayali tapu iptali
ve tescil” davasindan dolayi yapilan yargilama sonunda Adana
1. Asliye Hukuk Mahkemesince davanin reddine dair verilen
18.12.2012 gun ve 2011/503 E. ve 2012/691 K. sayili karar
davaci vekili tarafindan temyiz edilmekle Yargitay 14. Hukuk
Dairesinin 24.09.2013 gun ve 2013/6323 E. ve 2013/12132 K.
sayili karari ile:

“. Dava, o6nalim hakki nedeniyle tapu iptali ve tescil istemine
iliskindir.

Davali, tasinmazda fiili taksim bulundugunu belirterek davanin
reddini savunmustur.
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Mahkemece, tasinmazda fiili taksim bulundugu gerekcesiyle
davanin reddine karar verilmistir.

Hukmu, davaci vekili temyiz etmistir.

Davaci, paydas oldugu 5 parsel sayili tasinmazin paydasi olan
dava disi Hatice, Sileyman, Rana, Tugba, Sevim, Sema ve
Nevin’'in paylarini 306.000 TL bedel ile 30.03.2011 tarihinde
satis yoluyla davaliya devrettiklerini, gercekte payin 200.000
TL degerinde olup, 6nalim hakkina engel olmak icin bedelin
yuksek gosterildigini, onalim hakkini kullanmak istedigini
ileri slrerek, tasinmazda davali adina kayitli 100/517 payin
adina tescilini istemistir.

Onalim hakki, payli milkiyet hikimlerine tabi tasinmazlarda
bir paydasin tasinmazdaki payini kismen veya tamamen ucglncu
kisiye satmasi halinde, diger paydaslara, satilan bu payi
oncelikle satin alma yetkisi veren bir haktir. Bu hak, payli
milkiyet iliskisi kuruldugu anda dogar ve pay satisi
yapilmasiyla kullanilabilir hale gelir.

Onalim davasina konu payin iliskin bulundugu tasinmaz
paydaslarca o0zel olarak kendi aralarinda taksim edilip her bir
paydas belirli bir kismi kullanirken bunlardan biri kendisinin
kullandigi yeri ve bu yere tekabll eden payi bir dcilncu sahsa
satarsa, satici zamaninda bu yerde hak iddia etmeyen davacinin
tapuda yapilan satis nedeniyle onalim hakkini kullanmasi
TMK’nun 2. maddesinde yer alan dirust davranma kurali ile
bagdasmaz. Kotu niyet iddiasi 14.02.1951 tarihli ve 17/1
say1li Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari uyarinca davanin
her asamasinda ileri silrilebilecegi gibi mahkemece de
kendiliginden nazara alinmasi gerekir. Bu gibi halde
savunmanin genisletilmesi s6z konusu degildir. Eylemli
paylasmanin varligi halinde davanin reddi gerekir.

Somut uyusmazlikta, arsa niteligindeki 5 parsel sayili
tasinmazin 184/517 payi davaci, 100/517 payi davali, diger
paylar da dava disi ucuncu kisiler adina kayitlidir. Davali bu



payl 30.03.2011 tarihinde Hatice T. ve arkadaslarindan satin
almistir. Hukme esas alinan 04.05.2012 gunlid bilirkisi
raporunun eki krokide (C) ile isaretli bolumu matbaa olarak
davaci; (A) ve (D) ile isaretli bolum kebapci ve bahcesi
olarak dava disi bir kisim paydaslar; (B) ile isaretli bolum
isyeri ve ev olarak dava disi paydas tarafindan kullanilmakta;
sari boyali olarak gosterilen bolumin ise bos olup davali
tarafindan satin alinan kisim oldugu; ayrica, zeminde
kullanimi olmayan paydaslarin bulundugu da belirtilmistir.
Davaliya pay satan dava disi paydaslarin fen bilirkisi raporu
eki krokide sari boyali olarak gosterilen dava konusu bodlumi
kullandiklarina iliskin kanit bulunmamaktadir. Dolayisiyla,
davaliya pay satan paydaslarin payina denk gelen zeminde
fiilen kullandiklari bir bolim bulunmadigindan, 6nalim hakkini
kullanan davacinin kotuniyetli oldugundan s6z edilemez.
Davacinin onalim isteminin bu nedenle reddedilmesi yerinde
degildir.

Mahkemece, 1sin esasinin 1incelenmesi gerekirken ac¢iklanan
hususlar bir yana birakilarak yazili sekilde hukum kurulmasi
dogru gorilmemis, kararin bu nedenle bozulmasi gerekmistir..”

gerekcesiyle bozularak dosya yerine geri cevrilmekle yeniden
yapilan vyargilama sonunda mahkemece oOnceki Kkararda
direnilmistir.

TEMYIZ EDEN : Davaci vekili
HUKUK GENEL KURULU KARARI

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

Dava on alim hakkina dayali tapu iptali ve tescil istemine
iliskindir.

Davali vekili dava konusu tasinmazin fiilen taksim edildigini,
her paydasin fiili taksime uygun sekilde yerini kullandigini



savunarak davanin reddine karar verilmesini istemistir.

Mahkemece tasinmaz lUlzerinde eylemli paylasim bulundugu
gerekcesiyle davanin reddine karar verilmistir.

Hikmi davaci vekilinin temyiz etmesi {izerine karar 0Ozel
Dairece yukarida gosterilen gerekce ile bozulmus, mahkemece
onceki kararda direnilmistir.

Direnme kararini davaci vekili temyiz etmistir.

Direnme yoluyla Hukuk Genel Kurulu online gelen uyusmazlik,
dava konusu edilen tasinmaz Uzerindeki paydaslarin gecmisten
gelen kullanimlarinin eylemli taksim niteliginde olup
olmadigi, burada varilacak sonuca gbére de, davacinin 6n alim
hakkini kullanmasinin durustluk kurallarina aykiri olup
olmadigi noktasinda toplanmaktadir.

Yasal on alim hakki, payli miulkiyette bir paydasin, tasinmaz
mal Uzerindeki payini tamamen veya kismen Uucguncu bir kisiye
satmasi halinde, diger paydas veya paydaslara ayni sartlarla
bu payi1 o6ncelikle satin alma yetkisi veren, esyaya bagli,
yenilik dogqurucu (insai) bir dava ile kullanilan bir haktir.

Nitekim Tuark Medeni Kanunu’'nun (TMK) 732. maddesi “Payl:i
mulkiyette bir paydasin tasinmaz uzerindeki payini tamamen
veya kismen Uclincli kisiye satmasi halinde, diger paydaslar
onalim hakkini kullanabilirler.” hukminu icermektedir. Bu hak
ile kanun koyucu, milkiyet birligi yapan kisilerin ellerinde
bulundurduklari hakkin parcalanmamasini ve ucluncu kisilerin
ortakliga girme amaci ile hareket etmektedir. Yasal On alim
hakkinin, devir hakkinin kisitlamalarindan biri oldugu
aciktir. Yasadan kaynaklanan bu kisitlama hakkin kullanilmasi
ile ortaya cikmaktadir. On alim hakki kullanilmadigi slrece
uclncl kisiye yapilan satis guncelligini koruyacaktar.

Ancak belirtmek gerekir ki; fiili taksim hususu dizenlenmedigi
gibi on alim hakkinin kullanimina olan etkisine dair bir
dizenleme de bulunmamaktadir. Bu kavram uygulamamiza Yargitay



ictihatlari ile girmistir. Yargitay'in konuya iliskin verdigi
kararlarda yaptigi tanima g6re fiili taksim; yasal On alim
hakkina konu payin iliskin bulundugu tasinmazin paydaslarinca
ozel olarak kendi aralarinda taksim edilmesi ve her bir
paydasin belirli bir kismi kullanmasi durumudur.

Ogreti de ise payli milkiyette fiili taksim durumu Yargitay
kararlarindan bagimsiz olarak tanimlanmamis olup yalnizca
yasal oOn alim hakkinin diurdstlik kuralina aykiri
kullanimlarindan biri olarak nitelendirilmistir (Koéyluoglu,
E.: Onalim Davasi (Yayinlanmamis Doktora Tezi), Ankara 2011,
s. 93).

Yargisal ictihatlarda yapilan tanima gore fiili taksimin soz
konusu olabilmesi ic¢in U¢ sart gerekmektedir. Bunlardan ilki,
yasal on alim hakkina konu payin iliskin bulundugu bir
tasinmazin varligidir. Ikincisi, bu tasinmazin, paydaslarca
kendi aralarinda taksim edilmesidir. Nihayet Uclncusu ise her
bir paydasin belirli bir kismi kullanmasidir. Fiili taksim
bulunmasi halinde yasal o6n alim hakkinin kullanilamayacagina
dair bir yasa hukmu bulunmasa da, tasinmazin kullanma bic¢imi
tum paydaslar arasinda varilan bir anlasmayla belirlenmis ya
da fiili bir kullanma bic¢imi olusmus, uzun sure de paydaslar
bu durumu benimsemislerse kayitta payli, eylemli olarak
bagimsiz bu olusumun korunmasi, TMK’'nin 2’'nci maddesinde
tanimini bulan duardstluk kuralinin geregidir. Zira TMK'nin
2'nci maddesinde herkesin haklarini kullanirken ve borc¢larini
ifa ederken duriustlik kurallarina wuymasi zorunlulugu
getirilmis, uyulmamasinin yaptirimi olarak da hakkin kotuye
kullanilmasinin hukuk dizeni tarafindan Kkorunmayacagi
belirtilmistir. Bilindigi uUzere hakkin acikca koOtuye
kullanildigi tim hallerde diridstlik kuralina da aykirilik soz
konusudur. Fiili taksimin hukuki dayanagini da TMK’'nin bu
maddesi olusturmaktadir (Tunaboylu, M.: Onalim (Suf’a)
Davalari, 4. b., Ankara 2008, s.440).

Somut olayda, mahallinde 12.04.2012 gunu yapilan kesif sonucu
dizenlenen 04.05.2012 tarihli bilirkisi raporuna ekli krokide



(A) ile isaretli bolumun Sefika F.’nin, (B) ile isaretli
bolimu Orhan I.’1in, (C) ile isaretli bolumun davacinin, (D)
ile isaretli bdélumi Saide F.’nin kullandigi, kalan kismin ise
bos arsa niteliginde oldugu belirtilmistir. Bilirkisi raporuna
ekli krokiden de anlasilacagi Uzere tasinmaz Uuzerinde
davalinin satin aldigi paya Ozgulenmis bir bolum
bulunmamaktadir. 0 halde, tasinmazda fiili taksimin
varligindan s6z edilmesi mimkin degildir. Bu nedenle de
davacinin on alim hakkini kullanmasi dirudstluk kurallarina
(TMK m.2) aykirilik olusturmayacagi kabul edilmelidir.

Hal boyle olunca Yerel Mahkemece Hukuk Genel Kurulunca da
benimsenen 0Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken,
onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir.

Bu nedenle direnme karari bozulmalidir.

SONUC : Davaci banka vekilinin temyiz itirazlarinin kabuli ile
direnme kararinin Ozel Daire bozma ilaminda g6sterilen
nedenlerden dolayi BOZULMASINA, istek halinde temyiz pesin
harcinin yatirana geri verilmesine, Kkararin tebliginden
itibaren 15 gun icinde karar duzeltme yolu acik olmak uzere,
28.02.2018 gininde oy birligi ile karar verildi.



