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lenmistir. S6z konusu inceleme, Yiiksek Mahkeme’nin, en azindan
payl miilkiyete tabi tarimsal tasinmazlar bakimindan, i¢tihadini goz-
den gecirmesi gerektigini gostermektedir.
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GIRIS

Bilindigi tizere, Ttirk Medeni Kanunu'nun (TMK) 732 vd. madde-
lerinde diizenlenen yasal 6nalim (suf’a) hakki, tasinmaz miilkiyetinin
kanundan dogan kisitlamalarindan biridir. 56z konusu hak, payli miil-
kiyete tabi tasinmazlarda, paydaslardan birinin payini kismen veya
tamamen, paydaslar disinda bir kimseye satmasi halinde, diger pay-

daglara, ayn sartlarla paym alicis1 olma yetkisi veren, dava yoluyla
kullanilan (TMK 734 /1) bir haktir.!

Yasal onalim hakkinin dogmasi icin payin iradi olarak ti¢tincti ki-
siye satilmasi veya satisa esdeger bir isleme konu edilmesi gerekir. Bu
nedenle, payn cebri artirmayla satis (TMK 733/1), bagislama, trampa,
miras, kamulastirma gibi yollarla el degistirmesi halinde yasal 6nalim
hakki dogmaz.? Ayrica 27.3.1957 tarihli ve 1956/12 E., 1957 /2 K. say1l1
Ictihad: Birlestirme Karars® uyarinca, ortada seklen bir satis stzlesmesi
bulunsa dahi, payimn gercekte miras hukukuna iliskin sebeplerle veya
bagislama maksadiyla devredildigi hallerde de yasal énalim hakki
kullanilamamaktadr.

Yargitay'in istikrar kazanmus ictihadina gore, 6nalim hakkmin kul-
lanilamayacag1 bir diger durum da payl miilkiyete tabi tasinmazin,
paydaslar arasinda fiilen taksim edilmis (b6ltinmiis) olmasidir. Uygu-
lamada “fiili taksim” veya “eylemli paylasma” olarak adlandirilan bu
durum, Medeni Kanun’un yasal énalim hakkina iliskin dtizenlemele-
rinde, anilan hakkin kullanilmasi bakimindan agik¢a dngoriilmiis bir
engel degildir. Bununla birlikte Yargitay, paydaslar arasinda fiilen tak-
sim edilmis tasinmazlarda, bir payn tictincii kisiye devredilmesi kar-
sisinda yasal onalim hakkinin ileri stirtilmesinin duriistlik kuralina

Onalim hakkina iligkin gesitli tanimlar icin bkz. Feyzi N. Feyzioglu, Suf’a Hakki,
Istanbul 1959, s. 4 vd.; Stikran Taman Sipka, Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim
(Suf’a) Hakki (MK.m. 659) [stanbul 1994, s. 2 vd; V. Umut Erkan, Tiirk Medeni
Kanunu'nda Yasal Onalim Hakki (MK. Md. 732,733,734), (Yaytmlanmamus Yiik-
sek Lisans Tezi), Ankara 2006, s. 3 vd.; Fikret Eren, “Tiirk Medeni Kanunu'na Gore
Yasal Onalim Hakk1”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2008, C. XII, S.
1-2, s. 103; M. Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay- Ozdemir, Esya Huku-
ku, 19. Basi, Istanbul 2016, s. 554 N. 1956; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 5. Basi,
Ankara 2017, s. 420; Yarg. HGK, T. 28.2.2018, E. 2017/14-1761, K. 2018 /407 (Karar
metni i¢in bkz. Kazanci, E.T.: 31.8.2018).

2 Bkz Eren, s. 114 vd.; Sirmen, s. 420- 421; Oguzman/Selici/ Oktay—@zdemir, s. 538

N. 1919 vd.
> RG,21.8.1957.
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aykir1 oldugu gerekgesiyle, sz konusu hakkin kullanilamayacagimna
hiitkmetmektedir.

Bu calismanin konusu, Yargitay'in uzun sayilabilecek bir zaman-
dir stiregelen bu uygulamasinin, 6zellikle yasal 6nalim hakkinin amact
ve ilgili mevzuatta meydana gelen baz1 gelismeler cercevesinde deger-
lendirilmesidir.

A- YARGITAY UYGULAMASINA GORE FiiLI TAKSIMIN
SARTLARI VE YASAL ONALIM HAKKI BAKIMINDAN
ETKISI

I. Fiili Taksimin Sartlar:

Yargitay'in konuya iliskin kararlarinda genellikle benimsenen ta-
nima gore fiili taksim, “yasal on alim hakkina konu payin iliskin bulundu-
Su tasinmazin paydaslarinca ozel olarak kendi aralarinda taksim edilmesi ve
her bir paydasin belirli bir kismi kullanmas: durumudur”.* Bu tanimdan da
anlasilabilecegi tizere, Yargitay, fiili taksimden s6z edebilmek igin, {i¢
sartin varligini aramaktadir:’

Her seyden ¢nce, yasal 6n alim hakkina konu payin iliskin bulun-
dugu bir tasinmaz var olmalidir. Stiphesiz, s6z konusu tasinmaz, an-
cak payli miilkiyete tabi bir tasinmaz olabilir. Medeni Kanunumuzda,
birlikte miilkiyetin diger tiirti olarak diizenlenen elbirligi miilkiyetin-
de (TMK 701 vd.), pay kavramina yer olmadigindan, paym devrin-
den ve dolayisiyla boyle bir devir karsisinda onalim hakkinin kulla-
nilmasindan s6z etmek miimkiin degildir. Ayn sekilde, Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun (KMK) 8. maddesinin birinci fikrasi geregince, {izerinde
kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmus tasinmazlarda da, kat irtifaki-
nin baglandigr arsa paymin veya bagimsiz bolim miilkiyetinin devri
halinde, diger kat irtifaki sahiplerinin veya bagimsiz boliim malikle-
rinin yasal dnalim hakki bulunmamaktadir. Buna karsilik, bizzat ba-
gimsiz bolimiin payl miilkiyete tabi olmasi ve paydaslardan birinin
payini tigtincti bir kisiye satmasi halinde diger paydaslar, yasal 6nalim
hakkini kullanabilirler (KMK 8/1I). Ote yandan, bagimsiz ve siirekli
hak niteliginde olup, tapuda ayr1 bir sayfaya kaydedilmis bulunan bir

Bkz. yuk. dn. 1"de anilan HGK karar1.
Bkz. yuk. dn. 1'de belirtilen HGK karari.
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tist hakki da tasinmaz hiikiimlerine tabi oldugundan, payl olarak bir-
den ¢ok kimseye ait olan bir tist hakkinin paydaslarindan birinin pay1-
n1 bir tiglincti kisiye devretmesi halinde, diger paydaslar yasal 6nalim
hakkini kullanabilir.®

Yargitay’a gore, fiili taksimin sz konusu olabilmesi i¢in ikinci sart,
payli miilkiyete tabi tasinmazin, paydaslarca kendi aralarinda taksim
edilmis olmasidir. Stiphesiz burada taksimle, yalnizca fiili bir boliin-
me kastedilmektedir. Zira tasinmazin hukuken de boliinerek parsel-
lere ayrilmasi durumunda, her bir parsel bir paydas adina tescil edil-
mekle payli miilkiyet sona ermis olacagindan, yasal 6nalim hakki soz
konusu olamaz. Bu cercevede, tasinmazin fiilen paylasilmasi (taksim
edilmesi), arazinin yatay olarak boliinmesi seklinde olabilecegi gibi,
arazi tizerinde mevcut bir yapinn yatay veya dikey olarak kisimlara
ayrilmasi seklinde de olabilir. Buna karsilik, paydaslar tasinmazi fiilen
bolusmeksizin hep birlikte bizzat kullaniyorlarsa veya ti¢lincti kisiye
kiraya vermislerse, fiili taksimden s6z etmek miimkiin degildir.

Yargitay'in fiili taksimden s6z edebilmek igin varligini aradig:
ticlincti ve en onemli sart ise, tasinmazin taksimi sonucunda ortaya
cikan boltimlerin, paydaslara 6zgiilenmis olmasidir. Bununla birlikte
Yiiksek Mahkeme'nin kararlarindaki genel egilim, 6zellikle cok sayi-
da paydasi bulunan tasinmazlarda, her paydasa 6zgiilenmis bir bolii-
miin bulunmasinin sart olmadig1; paymi devreden paydas ile 6nalim
hakkini kullanan (davaci) paydasa 6zgtilenmis birer kismin olmasinin
gerekli ve yeterli oldugu yoniindedir.” Bu dogrultuda Yargitay, fiili
taksim olgusunun varliginin kabul edilebilmesi icin, 6nalim davasi-
nin taraflar1 disindaki paydaslarin kullandigi belirli bir yerin bulunup
bulunmadiginin ya da taraflarin tasinmazimn ytizolgtimii bakimidan
paylarina tam olarak denk gelecek kadar bir kismi1 kullanip kullanma-
diginin arastirilmasina gerek gormemektedir.® Buna karsilik, tasinmaz

® Bu yonde bkz. Yarg. 6. HD, T. 21.1.2008 E. 2007/13277 K. 2008/323 (Karar metni
i¢in bkz. Kazanci, E.T: 31.8.2018); BasK/Rey/Strebel, Art. 682 N. 8 vd.; OFK/von
Fischer Lehmann, Art. 682 N. 2.

7 Ornek olarak bkz. Yarg. 14. HD, T. 6.2.2018, E. 2016/296, K. 2018/860; Yarg.
14. HD, T. 16.1.2018, E. 2017/2176, K. 2018/316; Yarg. 14. HD, T. 22.12.2016, E.
2015/6177, K. 2016/10816; Yarg. 14. HD, T. 8.2.2016, E. 2014/16744, K. 2016/1508;
(Karar metinleri igin bkz. Kazanci E.T.: 31.8.2018)

8 Yarg. 14. HD, T. 6.2.2018, E. 2016/296, K. 2018 /860 (Karar metni i¢in bkz. Kazanci,
E.T: 31.8.2018).
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tiilen taksim edilmis olmakla birlikte, 6nalim davasina konu olan paya
ozgtilenmis bir kismin bulunmadig: hallerde, salt fiili taksimin, yasal
onalim hakkmin kullanilmasina engel teskil etmeyecegi kabul edil-
mektedir.’

II. Fiili Taksimin Yasal Onalim Hakki Bakimindan Etkisi

Yargitay uygulamasina gore, payl miilkiyete tabi bir tasinmazda,
yukarida ele alinan sartlar cercevesinde fiili taksimin varlig: halinde,
yasal onalim hakk: kullanilamaz. Yiiksek Mahkeme bu sonucu, belir-
tilen durumda soz konusu hakkin kullanilmasinin, “diiriist davran-
ma kuralma” (TMK 2) aykir1 oldugu gerekcesine dayandirmaktadir.
Yargitay’a gore, fiili taksimin varlig1 halinde yasal 6nalim hakkinin
kullanilmasini diiriistlitk kuralina aykir1 kilan husus, devir éncesinde,
fiili taksim anlasmasina uygun hareket edip, payini devreden payda-
sa Ozgtilenen kistmda herhangi bir hak iddia etmeyen bir paydasin,
daha sonra ilgili payin devri tizerine énalim hakkini kullanmasidir.™
Buradan hareketle, Yargitay'in, yukarida belirtilen sartlar altinda, fii-
len boltinmiis bir tasinmazda, yasal onalim hakkinin ileri siirtilmesini
celiskili bir davranis olarak gordiigunti ve boylece bu durumu hakkin
kottuye kullanilmas1 (TMK 2/1I) olarak degerlendirdigini soylemek
mimkindir."

Yargitay’in fiili taksimi yasal onalim hakkini engelleyen bir olgu
olarak kabul eden uygulamasi acisindan dikkat cekici bir diger nokta,
tasinmazin niteligi, 6zgiileme amaci gibi acilardan herhangi bir ayrim
yapilmamasidir. Diger bir ifadeyle Yiiksek Mahkeme, payli tasinma-
zin bir arsa veya arazi olmasi ya da tizerinde yap1 bulunup bulunma-
mast arasinda herhangi bir fark gozetmemekte, fiilen taksim edilmis

J Yarg. HGK, T. 28.2.2018, E. 2017/14-1761, K. 2018/407 (Karar metni i¢in bkz. Ka-
zanci, E.T: 31.8.2018).
10 Ornek olarak bkz. Yarg. HGK, T. 28.2.2018, E. 2017/14-1761, K. 2018/407; Yarg.
HGK, T. 9.11.2016, E. 2014/14-1343, K. 2016/1036 (Karar metinleri i¢cin bkz. Ka-
zanc1t E.T.: 31.8.2018).
Tiirk Medeni Kanunu'nun 2. maddesi anlaminda diirtistliik kurali, hakkin kétiiye
kullanilmasi ve ¢eliskili davranis yasagi kavramlar: ve bu kavramlarin birbirleriy-
le iligkileri konusunda gesitli yaklasimlar icin bkz. Rona Serozan, Medeni Hukuk,
Genel Bolum/Kisiler Hukuku, 6. Basky, Istanbul 2015, s. 277 N. 9 vd.; ayrica bkz.
M. Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kav-
ramlar, 23. Basi, Istanbul 2017, s. 272 N. 872 vd.

11



258  Fiili Taksim Halinde Yasal Onalim Hakkinin Kullanilamayacagi Yoniindeki Yargitay ...

her tiirlti tasinmazda, paylardan birinin devri karsisinda, yasal 6nalim
hakkinin kullanilamayacagini kabul etmektedir.

Yargitay’a gore, dava yoluyla yasal 6nalim hakkinin kullanilmasi
karsisinda, tasinmazda fiili taksim bulundugu savunmasin ileri stiren
davali, bu iddiasin1 ispat etmekle ytiktimliidiir. Davali s6z konusu id-
diasini, tanik dahil her tiirlii delille kanitlayabilir.'

Yine Yargitay, fiili taksim savunmasinin, yargilamanin her asama-
sinda ileri siirtilebilecegini®® ve mahkemenin de bu durumu re’sen dik-
kate alabilecegini kabul etmektedir."*

B- UYGULAMANIN DEGERLENDIRILMESI

Yargitay, fiili taksimi yasal onalim hakkinin kullanilmasina engel
bir olgu olarak goren uygulamasini, uzunca bir zamandir stirdtirmek-
tedir. S6z konusu uygulamay1 yansitan ve ulasilabilen en eski Hukuk
Genel Kurulu kararinin tarihi 7.2.1988;'° yine ayn1 yonde ve ulasilabilen
en eski 6zel daire kararinin tarihi ise 17.3.1987'dir.'* Bununla birlikte,
somut olayda yasal 6nalim hakkinin kullanilamamasini farkl sebeple-
re dayandiran 1981 tarihli bir Hukuk Genel Kurulu kararina karsi oy
yazisinda, Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin uygulamasinin 1980 yilindan
beri fiili taksimin varlig1 halinde yasal 6nalim hakkinin kullanilamaya-
cagl yoniinde oldugu ifade edilmistir.”” Dolayisiyla, Yargitay'in sozii
edilen uygulamasinin, bu calismanin kaleme alindig an itibariyle en
az otuz sekiz yildir varligin stirdiiren, istikrar kazanmais bir uygulama
oldugunu tespit etmek miimkiindiir.

12 Ornek olarak bkz. Yarg.14. HD, T. 19.9.2017, E. 2016/10278, K. 2017/6604; Yarg.
14. HD, T. 13.9.2017, E. 2015/15486 K. 2017/6340; Yarg. 14. HD, T. 30.5.2017, E.
2016/13684, K. 2017/4520 (Karar metinleri i¢in bkz. Kazanci1 E.T.: 31.8.2018).

IIk derece yargilamasinda ileri siiriilmeyen fiili taksim savunmasimin temyiz asa-

masinda ileri stirtilebilecegi yontinde bkz. Yarg. 14. HD, T. 5.12.2017, E. 2017/518

K. 2017/9099 (Karar metni icin bkz. Kazanc1 E.T.: 31.8.2018).

14 Ornek olarak bkz. Yarg. HGK, T. 28.2.2018, E. 2017/14-1761, K. 2018/407; Yarg.
HGK, T. 9.11.2016, E. 2014/14-1343, K. 2016/1036; Yarg. 14. HD, T. 5.4.2016, E.
2015/17802 K. 2016/4083 (Karar metinleri i¢in bkz. Kazanci E.T.: 31.8.2018).

15 Yarg. HGK, T.7.2.1988, E. 1988/6-797, K. 1988 /955 (Karar metni icin bkz. Kazanci,
E.T.: 31.8.2018).

16 Yarg. 6. HD, T. 17.3.1987, E. 1987/2460, K. 1987/3083 (Karar metni icin bkz. Ka-
zanci, E.T.: 31.8.2018).

7" Yarg. HGK, T.1.7.1981, E. 1980/6-3308, K. 1981/558 (Karar metni icin bkz. Kazan-
c1, ET.: 31.8.2018).

13
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Doktrinde bir goriis, Yargitay tarafindan dile getirilen gerekgeleri
benimseyerek, fiili taksime iliskin uygulamay1 isabetli bulmaktadir."®
Buna karsilik bir kisim yazarlar, Yargitay'in konuya iliskin yaklasi-
mini tereddiitle karsilamaktadirlar.” Sozii edilen yazarlarin Yargitay
uygulamasina yonelttigi en temel elestiri, fiili taksimin bulundugu her
durumda, yasal 6nalim hakkinin kéttiye kullanildigini kabul etmenin
dogru olmadigidir.®® Anilan goriise dayanak olarak, tasinmazin fiilen
taksim edilmekle, TMK 698 anlaminda paylasilmis ve payli miilkiyet
iliskisinin ortadan kalkmis olmadigy; fiili taksim de dahil olmak tizere,
her durumda, payl miilkiyet birligine yabanci kisilerin girmemesinin
paydaslarin menfaatine oldugu; paydaslarin tasinmaz: fiilen bolus-
mekle yasal énalim hakkindan ve dolayisiyla s6z konusu menfaatle-
rinden vazgegtikleri anlamini ¢ikarmanin zorlama oldugu gibi husus-
lar dile getirilmistir.*

Gergekten de tasinmazin fiilen taksim edilmis oldugu her olayda,
yasal onalim hakkimin kéttiye kullanildiginin kabul etmek yerine, bu
durumu her somut olay bakimindan ayr1 ayr1 degerlendirmek daha
isabetlidir. Bununla birlikte, somut olayda yasal 6nalim hakkinin ko-
tiye kullanilip kullanilmadig1 konusunda, belirleyici bir ¢lciitiin de
tespit edilmesi gerekir. Kanimca bu belirleyici 6lciit, Medeni Kanun'un
paydaslara yasal onalim hakk: tanimaktaki amaci olmalidir. Boylece
somut olayda, yasal nalim hakkimin kullanilmasinin bu amagla or-
tustiigt hallerde s6z konusu hakkin kullanilabilmeli, aksi halde ise
hakkin kullanimi engellenmelidir. Bu nedenle, 6ncelikle yasal ¢nalim
hakkinin amag ve islevini tespit etmek gerekir:

18" Bkz. Selahattin Sulhi Tekinay, Taginmaz Miilkiyetinin Takyitleri I1/1, Istanbul

1988, s. 45; Soysal Ozenli, Uygulamada Onalim Davalari, Ankara 1984, s. 61-62;

Yasemin Ozdek, “Onalimda (Suf'ada) Vazgecme ve Bir Yargitay Karari”, Dicle

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 1985, C. 111, S. 3, s. 365.

Bu yonde bkz. M. Kemal Oguzman, “Diiriistliik Kuralma (MK. m. 2) Basvurma

Hususunda Baz1 Yargitay Kararlarmin Elestirilmesi”, Prof. Dr. Yasar Karayal¢in'a

65 inci Yas Armagani, Ankara 1988, s. 414; Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s.

555 dn. 1206; Taman Sipka, s. 117-118; Sirmen, s. 422 dn. 631; Zeynep Sayimlar,

“Yasal Onalim Hakkinin Kullanilmasim Etkileyen Bir Durum Olarak Fiili Tak-

sim”, Indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2015, C.1, Ozel Say1, s. 646.

20 Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 555 dn. 1206; Sirmen, s. 422 dn. 631; Sayim-
lar, s. 646.

21 Bkz. Taman Sipka, s. 116 vd.; Oguzman, s. 414.

19
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Doktrinde de ifade edildigi tizere, payli miilkiyete tabi tasinmaz-
larda, paym paydaslar disinda bir kimseye devri karsisinda diger
paydaslara 6nalim hakki taninmasinin amaci, payl miilkiyet birligine
yabanci kisilerin girmesini engellemek ve paylarin olabildigince daha
az, hatta miimkiinse tek elde toplanmasini saglamaktir.?? Kanun ko-
yucunun bu yoneliminin sebebinin, hak sahibi olan kimselerin sayis1
arttikca, tasinmazdan elde edilen verimin azalacagi yontindeki hakl
kaygt oldugunu soylemek miimkiindiir. Nitekim Isvicre doktrin ve
uygulamasinda, yasal dnalim hakkinin, ekonomik acidan ¢ok verim-
li bulunmayan, dogas: itibariyle uyusmazliklar dogurmaya elverisli
olan payl miilkiyetin, tek kisi miilkiyetine donitismesini kolaylastirma
amag ve islevine sahip oldugu dile getirilmektedir.?

Yargitay’in daha &nce? anilan, 27.3.1957 tarihli igtihad1 Birlestirme
Karari’'nda da, yasal 6nalim hakkinin amaci soyle ifade edilmistir:

“1- Gayrimenkuliin parcalanmasmi onlemek, yani hisselerin
miimkiin oldugu kadar hissedar elinde toplanmasini temin eylemek,

2- Hissedarlar arasinda oteden beri mevcut miinasebeti idame
ederek yabanci bir sahsin araya girmesine mani olmak”

Yasal onalim hakkimin ac¢iklanan amag ve islevi goz ontinde bu-
lunduruldugunda, Yargitay'in fiili taksime iliskin uygulamasinin kis-
men isabetli oldugu sonucuna varmak gerekir. Soyle ki:

Tasinmazin fiilen boliinerek kullanildigr bazi durumlarda, pay-
daslar, paylarina karsilik kullandiklar: béltimleri, sanki tek kisi miilki-
yetine tabiymiscesine, digerlerinden bagimsiz olarak kullanirlar. Oyle
ki; payl miilkiyet, deyim yerindeyse, “kagit tizerinde” kalir. Ornegin
payli miilkiyete tabi bir tasinmaz tizerinde, birbirlerinden bagimsiz
kullanilabilecek kisimlara sahip, bir veya birden ¢ok yap1 insa edil-
mis olup, herhangi bir sebeple kat miilkiyetine gecilmemis ancak her
bir paydasin hangi kism1 kullanacag: belirlenmisse, durum boyledir.
Nitekim Yargitay'in fiili taksim nedeniyle yasal 6nalim hakkinin kul-
lanilamayacagina hiikmettigi kararlarinin biiytik cogunlugunda bu

2 Taman Sipka, s. 18; Sirmen, s. 422; Oguzman/Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 557 N.
1959; Feyzioglu, s. 5 vd.

2 BasK/Rey/Strebel, Art. 682 N. 1; OFK/von Fischer Lehmann, Art. 682 N. 2; BGE
101 1I 241 vd.; BGer, 2.8.2016, 5A.1006/2015 (Karar metni igin bkz. www.swisslex.
com, E.T. 31.8.2018).

2 Bkz yuk. dn. 3.
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durumun s6z konusu oldugu gozlemlenmektedir.”> Ote yandan, 6r-
negin Imar Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca birlestirilen fakat her
paydasin belirli bir kismi kullanmaya devam ettigi tasinmazlarda da
benzer bir durum s6z konusudur. Sozii edilen hallerde, tasinmazin ce-
sitli kistmlar1 zaten birbirlerinden bagimsiz olarak kullanildigina gore,
payin paydaslardan birine veya paydaslar disinda bir {ictincii kisiye
devri arasinda fark bulunmamakta, diger bir ifadeyle yasal 6nalim
hakkindan beklenen fayda ortadan kalkmaktadir. Hayat gercegi de
sozi edilen tasinmaz pargalarinin ayri birer tasinmazmis gibi deger-
lendirilmelerini hakli gosterir.*® Buna ragmen yasal énalim hakkimin
ileri stirtilmesi halinde, Yargitay tarafindan, hakkin kétiiye kullanil-
mas1 kurumunun amagsal indirgeme (teleolojik rediiksiyon) etkisi-
nin” devreye sokulmasi ve bu suretle s6z konusu hakkin kullanilma-
sinin engellenmesi kanimca isabetlidir. Doktrinde ifade edildigi tizere,
buradaki temel diistince, TMK 2/II'deki hakkin kotiiye kullanilmast
ve dolayisiyla geliskili tutum yasagina (venire contra pactum proprium)
dayandirilabilir.®® Yargitay uygulamasinda da kabul edildigi tizere,”
bu sonuca varilabilmesi icin, her bir paydasa belli bir kismin 6zgiilen-
mis olmasi sartin1 aramaya da gerek bulunmamaktadir. Keza, hakkin
kotuye kullanildig: tespit edildikten sonra, bu hususun hakim tarafin-
dan re’sen dikkate alinmasi gerektigine hitkkmedilmesi* de s6z konusu
tespitle tutarlidir.”

Buna karsilik, 6yle bazi haller vardir ki; fiili taksime ragmen, ka-
nun koyucu tarafindan paydaslara yasal nalim hakkinin taninmasry-
la saglanmaya calisilan bireysel ve dolayli toplumsal menfaat varliginm
surdiiriir. Bu nedenle, hakkin kétiiye kullanildigindan s6z edilemez.
Bu durumla, 6zellikle tarim arazisi niteligindeki tasinmazlarda kar-

% Ornek olarak bkz. Yarg. HGK, T. 28.2.2018, E. 2017/14-1761, K. 2018/407; Yarg.
14. HD, T. 19.2.2018, E. 2015/8197, K. 2018/1199; Yarg. 14. HD, T. 6.2.2018, E.
2016/1238, K. 2018/844; Yarg. 14. HD, T. 30.1.2018, E. 2017 /799, K. 2018 /697; Yarg,.
14. HD, T. 13.11.2017, E. 2016/18675, K. 2017/8407; Yarg. 14. HD, T. 19.9.2017, E.
2016/10278, K. 2017/6604; Yarg. 14. HD, T. 30.5.2017, E. 2017 /1622, K. 2017 /4513.
(Karar metinleri i¢in bkz. Kazanci E.T.: 31.8.2018).

26 Ayni yonde bkz. Ozenli, s. 61-62.

27 Bkz. Serozan, s. 280 N. 10a vd. .

28 Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/ Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul 1991,
s. 615.

2 Bkz. yuk. dn. 7’deki kararlar.

30 Bkz. yuk. dn. 14"teki kararlar

31 Hakkin kottiye kullanildigiin re’sen dikkate alinmasi konusunda bkz. Oguz-
man/ Barlas, s. 287 N. 899.
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silagilir. Bu tiir tasinmazlar, her ne kadar fiilen boliinmtis olsalar da,
paylarin ve dolayisiyla onlara 6zgiilenmis arazi parcalarinin payl
miilkiyet birligi i¢cinde kalmasi, s6z konusu tasinmazlarin ekonomik
verimliligini olumlu yonde etkiler. Dolayisiyla bu tiir tasinmazlarda,
tiili taksime ragmen yasal 6nalim hakkinin kullanilabilmesi gerekir.

Yargitay uygulamasima bakildiginda, burada yapilan tiirde bir
ayrim dikkate alinmaksizin, payli miilkiyete tabi olup, fiilen taksim
edilmis her turlt tasinmazda, yasal onalim hakkimnin kullanilmasimin
hakkin kottiye kullanilmasi teskil edecegine hiikmedildigi goriilmek-
tedir. Daha 6nce de belirtildigi gibi, bu yondeki kararlara konu olan
olaylarda, buiytik bir ¢cogunlukla tizerinde birbirlerinden bagimsiz
olarak kullanilan yapilar veya yap1 kisimlar: bulunan tasinmazlar s6z
konusudur. Bununla birlikte Yargitay, fiilen taksim edilmis tarimsal
tasinmazlarda da yasal énalim hakkinin kullanilmayacagina hitkmet-
mektedir®? ki; kanimca bu yaklasim isabetli degildir.

Ote yandan, Yargitay'in anilan uygulamasi, hukuk diizenimiz igin-
de celiskili bir duruma da sebebiyet vermektedir: Bilindigi tizere, 5403
sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'na (TKAKK), 2014
yilinda, 6537 sayili Kanun'la® eklenen 8/ [ hitkkmiiniin ikinci fikrasi,
tarim arazisi niteligindeki bir tasinmazin satilmasi halinde, o araziyle
sinirdas olan tasinmaz maliklerine 6nalim hakki tamimaktadir.®* Soz
konusu hiiktim, Yargitay uygulamasiyla birlikte degerlendirildiginde,
soyle bir tablo ortaya ¢ikmaktadir: Ornegin tek kisi miilkiyetine tabi bir
tarim arazisi satildiginda, bu tasinmazla sinirdas olan bir diger tasinma-
zin maliki 6nalim hakkina sahip iken,* payli miilkiyete tabi olup fiilen
taksim edilmis bir tarim arazisinde, paydaslardan birinin payini tiglincii
kisiye satmas1 halinde, diger bir paydas, kendisine 6zgtilenen kisim sa-

32 Ornek olarak bkz. Yarg. 14. HD, T. 20.3.2017, E. 2015/17174, K. 2017/2116; Yarg.
14. HD, T. 8.2.2016, E. 2014/16744, K. 2016/1508; Yarg. 14. HD, T. 5.4.2016, E.
2015/17802 K. 2016/4083 (Karar metinleri igin bkz. Kazanci E.T.: 31.8.2018).

3 RG,15.5.2014.

% Bu konuyla ilgili olarak bkz. S. Baris Ozgelik, “5403 sayili Toprak Koruma ve Ara-
zi Kullanimi Kanunu'nda 6537 sayili Kanun’la Yapilan Degisiklikler ve Deger-
lendirilmesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2015, C. XIX, S. 1, s. 59
vd.; 5403 sayili TKAKK'nin, sinirdas arazi maliklerine 6nalim hakk: taniyan 8/1-
IT hitkmiintin Anayasa’ya aykirt olmadig1 yontinde bkz. AYM, T. 30.10.2014, E.
2014/133 K. 2014/165; AYM, T. 17.5.2012, E. 2011/58 K. 2012/70 (Karar metinleri
icin bkz. Kazanci E.T.: 31.8.2018).

% Yarg. 14. HD, T. 4.4.2016, E. 2015/12473, K. 2016/4024 (Karar metni igin bkz. Ka-
zanci E.T.: 31.8.2018).
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tilan paya 6zgtilenen kisimla smirdas olsa bile, TMK 732 vd. hiikiimleri
uyarinca sahip oldugu 6nalim hakkini kullanamamaktadir.*® Oysa ki;
sinirdas tarim arazileri arasinda kanundan dogan bir énalim hakkinin
kabuliinti gerektiren tiim ekonomik sebepler, payli miilkiyete tabi ta-
rimsal tasinmazlarda fiili taksim anlasmasi uyarinca paydaslarca kulla-
nilan arazi parcalar1 agisindan da aynen gegerlidir. Bu nedenle, tarimsal
tasinmazlarda, fiili taksim olsa dahi, hakkin kéttiye kullanildiginin ka-
buliinii gerektiren baskaca sebepler bulunmadikga, payin paydaslar di-
sinda bir kimseye satist halinde yasal 6nalim hakk: kullanilabilmelidir.
Boylece deginilen celiski de ortadan kalkmus olacaktir.

SONUC

Yasal onalim hakkinin amaci ve ilgili mevzuatta meydana gelen
baz1 gelismeler goz ontinde bulunduruldugunda, Yargitay’in bu ca-
lismada ele alinan uygulamasinin kismen isabetli, kismen de isabetsiz
oldugu sonucuna varilmaktadir.

Uygulamanin isabetli oldugu nokta, fiili taksim sonucunda, yasal
onalim hakkindan beklenen faydanin ortadan kalktigi durumlardir.
Bu durumla 6zellikle {izerinde birbirlerinden bagimsiz olarak kullani-
lan yapilar veya yapi kisimlar1 bulunan tasinmazlarda karsilasilir. Zira
bu tiir tasinmazlarda fiili taksim, payli miilkiyetin adeta “kagut tizerin-
de” kalmasina yol agmaktadir. Bu nedenle s6z konusu tasinmazlarda,
yasal dnalim hakkinin kullanilamamasi gerekir.

Buna karsilik, tarimsal tasinmazlar bakimindan, incelenen uygu-
lamanin isabetli olmadigini soylemek miimkiindiir. Ctinkii bu tiir ta-
sinmazlarda, fiili taksime ragmen, yasal dnalim hakkindan beklenen
fayda varligin1 devam ettirir. Ote yandan, TKAKK 8/1-II hitkmiinde,
tek kisi miilkiyetine tabi sinirdas tarimsal tasinmazlarin maliklerine
dahi yasal 6nalim hakki taninmis iken, payli miilkiyete tabi bir tarim-
sal tasinmazda, salt fiili taksim nedeniyle yasal énalim hakkinin kul-
lanilamamasi, izah1 gti¢ bir celiski ortaya ¢ikarmaktadir. Bu nedenle
Yargitay’in, en azindan tarimsal tasinmazlar agisindan, igtihadini goz-
den gecirmesi gerektigi diistintilmektedir.

36 Ayni yénde bkz. Biilent Nuri Kurdoglu, “On Alim Davalarinda Diiriistliik Kurali

ve Smurlar1”, http://bnkurdoglu.blogspot.com/2016/09/on-alim-davalarinda-
durustluk-kurali-ve.html?m=1, E.T.: 31.8.2018.
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