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YASAL ONALIM HAKKI VE BU HAKKIN
KULLANILMASINDA FiiLI TAKSIM OLGUSU

THE LEGAL RIGHT OF PRE-EMPTION AND THE CONCEPT OF ACTUAL
DIVISION IN THE EXERCISE OF THIS RIGHT

[lknur DENiZ*

Ozet: Bu calismada yasal énalim hakkinin kullanilmasinda fiili
taksim olgusu, kanun koyucunun bu husustaki iradesi dikkate ali-
narak incelenecektir. Uygulamada 6nalim davasi ile ilgili kararlarda,
araziler izerinde fiili taksim bulunmasi durumunda diger paydaslarin
payi satin alan {glincii kisiye karsi dnalim hakkini kullanmas diirist-
lik kuralina aykirilik kabul edilerek davanin reddi yéniinde kararlar
verilmektedir. Ancak bu durum her somut olay bakimindan ayni fay-
dayi saglamamakta ve kanun koyucunun énalim hakkini diizenleme-
si amaci bakimindan da her durumda bagdasmamaktadir. Dolayisiyla
taginmazlar Gzerinde fiili taksimin varligr durumunda énalim davasi
ile ilgili karar verilirken hem somut olaydaki fayda hem de kanun
koyucunun iradesi birlikte degerlendirilerek hiikiim tesis edilmeli-
dir. Ancak yerlesik Yargitay ictihatlarinda fiili taksimin bulundugu
durumlarda énalim hakkinin kullanilamayacagina karar verilmekte-
dir. Yiksek mahkemenin bu husustaki degerlendirmesinin yerinde
oldugu durumlar bulunmakla birlikte her somut olay bakimindan fiili
taksimin 6nalim davasindaki rolii degismektedir.

Anahtar Kelimeler: Onalim Hakki, Fiili Taksim, Arazi, Toprak Bii-
tlinligu, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu

Abstract: In this study, the fact of de facto division in the ex-
ercise of the legal pre-emption right will be examined by taking into
account the will of the legislator in this regard. In practice, in the
decisions regarding the pre-emption case, in the case of de facto
division on the lands; the use of the pre-emption right by other
shareholders against the third party who purchased the share is
considered to be contrary to the rule of good faith and decisions are
made to dismiss the case. However, this situation does not provide
the same benefit in every concrete case and is not compatible with
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the purpose of the legislator to regulate the right of pre-emption
in every case. Therefore, in the presence of de facto division on im-
movable properties, while deciding on the pre-emption case, both
the benefit in the concrete case and the will of the legislator should
be evaluated together. However, in the established jurisprudence
of the Court of Cassation, it is decided that the right of pre-emption
cannot be exercised in cases of de facto division. Although there
are cases where the Supreme Court’s assessment in this regard is
appropriate, the role of de facto partition in the pre-emption case
varies for each concrete case.

) Keywords: Pre-Emption Right, Actual Division, Land, Territorial
Integrity, Soil Protection and Land Use Law

GIRIS

Tiirk Medeni Kanunu'nda (TMK) payli miilkiyet konusu tasin-
mazin ti¢linct kisiye satilmasi durumunda, paydaslara yasal 6nalim
hakki taninir. Bu kapsamda paylh miilkiyet konusu tasinmaza malik
paydaslar, diger paydasin paymu tigtincii bir kisiye satmasi durumun-
da, 6nalim hakkini kullanarak pay1 6ncelikle satin alma hakkina sahip
olur. Ancak uygulamada ¢nalim davalarinda tasinmazda paydaslar
arasinda fiili taksimin mevcut olmas1 halinde ¢énalim hakkinin kulla-
nilmasinin diristlitk kuralina aykir: oldugu yontinde kararlar veril-
mektedir. Yargitay'in yerlesik ictihatlarinda da tasinmazda paydaslar
arasinda fiili taksimin bulunmasi durumunda énalim hakkinin kulla-
nilmasi diiriistliik kuralma aykirilik sayilmakta ve buna hakkin kotii-
ye kullanilmas: gerekge gosterilmektedir.

Onalim hakkinin kullanilmasina engel durumlar kanunda agikga
belirtilmis durumdadir. Ancak kanunda olmayan ve Yargitay ictihat-
lar1 ile uygulamaya giren fiili taksim olgusunun varligr énalim hak-
kinin kullanilmasina engel durum addedilmektedir. Doktrindeki bir
kisim yazarlar Yargitay ile ayni1 goriisti paylasiyorken, diger yazarlar
bunun aksi kanaatindedir.

Bu calismada oncelikle 6nalim hakkinin ne oldugu ve hangi du-
rumlarda kullanilabilecegi, hangi durumlarda kullanilmasinin miim-
kiin olmadig1 incelenmistir. Onalim hakki agiklandiktan sonra Yargi-
tay ictihatlar1 ile uygulamaya giren fiili taksim kavrami tanimlanmais
ve onalim hakki ile olan iligkisi tizerinde durulmustur. Bu ¢alismanin
misyonu kanun koyucunun payli miilkiyet konusu bir tasinmazda
paydaslara onalim hakki tanimasindaki amacinin anlamlandirilmasi
ve bu kapsamda mevcut uygulamanin degerlendirilmesidir. Gerek
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Turk Medeni Kanunu gerek Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Ka-
nunu kapsaminda kanun koyucunun amacinin ortiistugu duistiniil-
mektedir. Bu nedenle hem yasal onalim hakki hem de Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanunu'nun ilgili htikiimleri incelenebilir.

I. ONALIM HAKKI

Onalim hakks; hakkin yiikiimliisii olan kisinin, hakkin konusu seyi
tiglincti kisiye satmasi veya ekonomik bakimdan satisa esdeger hukuki
islemler ile devretmesi halinde, hak sahibine tek tarafli irade beyani ile
satilan seyin miilkiyetinin kararlastirilan bedel karsiliginda kendisine
devrini talep yetkisi veren kurucu yenilik dogurucu haktir.! Onalim
hakkr Tiirk Medeni Kanunu kapsaminda diizenlenen yasal 6nalim
hakki ve sozlesmeden dogan dnalim hakki olarak ikiye ayrilmaktadir.
Calismamizda odak yasal 6nalim hakkidir.

Yasal onalim hakki TMK m.732 vd. hiiktimlerinde diizenlenir. Ya-
sal onalim hakkina iliskin kanunda tanim yapilmamuistir. Bu hususta
ogretide yapilan tanimlar: inceledigimizde yasal 6nalim hakki, pay-
daslardan birinin payli miilkiyete tabi tasinmaz {izerindeki payin ta-
mamen veya kismen tiglincii bir kisiye satmasi halinde diger paydas-
lara s6z konusu paymn ayni sartlarda oncelikle kendisine devrini talep
etme yetkisi veren haktir.?

Turk Medeni Kanunu m.732 hitkmuinde “ Payli miilkiyette bir payda-
sin taginmaz tizerindeki payim tamamen veya kismen tigiincii kisiye satmasi

1 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozek Bore liskileri, C.I /1, Istanbul, 2008, s.274;
Mustafa Kilicoglu, Suf’a Davalari. Ankara, 1997, s.16; Feride Demirbas, “Sozles-
meden Dogan Onalim Hakk1”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016,
C.65,S.2, s.s. 249- 278, 5.251, https://dergipark.org.tr/ .

2 Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Istanbul, 2009, s.553; M. Kemal Oguzman/Ozer
Selici/Saibe Oktay-@zdemir, Esya Hukuku, Istanbul, 2020, s.632; Fikret Eren,
“Tiirk Medeni Kanunu'na Gore Yasal Onalim Hakk1”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 2008, C.XII, 5.1-2, s.s. 103-126, (Eren, Onalim Hakki), s.106; A.
Lale Sirmen, Esya Hukuku, Ankara, 2022, s.475; ilay Zeynep Suata, Kanuni Ona-
lim Hakki, Ankara, 2020, s.16; Arif Baris Ozbilen, “Ust Hakk: irad1 ve Bu Iradin
Odenmesine liskin Alacagin Giivencesi Olarak Kanuni Ipotek Hakk1”, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, 2016, 5.126, s.s. 263-310, 5.305; Erhan Giinay, Onalim Hakka,
Ankara, 2021, s5.19; Sultan Melis Saray Tiire, Onalim Hakki ve Sinirlari, istanbul
Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Ana Bilim Daly, Yayimlanma-
mus Yiiksek Lisans Tezi, s.4.
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halinde, diger paydaslar onalim hakkini kullanabilirler” ifadesine yer veri-
lir. 56z konusu hiikiimden de anlasilacag: {izere yasal nalim hakk:
payli miilkiyete tabi olan bir tasinmazda, paydaslardan birinin payin
ticlinct bir kisiye satmasi ve diger paydaslarin da bu haklarini dava
yolu ile kullanmalar1 halinde s6z konusu olmaktadur.’

Yasal onalim hakki; TMK kapsaminda tasinmaz miilkiyetinin ki-
sitlamalar1 bashig: altinda diizenlenir. Yasal 6nalim hakki ile miilkiyet
hakkina getirilen kisitlama, kanundan dogmaktadir.* Ancak 6nalim
hakkimin varlig: payl miilkiyet iliskisinde; paydasin payini devretme
hakkini dogrudan kisitlamaz, onalim hakkinin kullanilmasi ile miilki-
yet hakkinin kisitlanmasi s6z konusu olmaktadir.

A. Amaci1 ve Hukuki Niteligi

Kanun koyucu tarafindan payl miilkiyet iliskisinde yasal énalim
hakki taninmasindaki amag; ytirtitiilmesi zor olan payl miilkiyet iligki-
sinin ortadan kaldirilmasini kolaylastirmak ve paydaslar arasina tictin-
cti kisinin girmesini 6nlemektir.® Bagka ifadeyle yasal énalim hakkinin
amacy; payh miilkiyet iliskisine vizesi olmayan yabancilarin girmesini
onlemek ve miilkiyeti tek elde toplamaktir.” Yargitay Hukuk Genel
Kurulu tarafindan verilen bir kararda® yasal 6nalim hakkimnin amaci ile
ilgili olarak; “payl miilkiyette paydagslar arasinda ortak idare ve kullanma du-
rumu s6z konusu oldugundan paydaslarin birbirlerini bilmeleri ve tanimalari
onem tasimaktadir. Bu ihtiyacin geregi olarak paydaslar arasina yabanct bir
kisinin girisini engellemek, tasinmazin daha kiictik parcalara ayrilmasini onle-
yebilmek, hisselerin miimkiin oldugu kadar hissedar elinde toplanmasini temin
etmek amaciyla payh tasinmazlarda hissedarm temlik hakk: smirlandirila-
rak kanuni dnalim hakk: tanmmustir” ifadesine yer verilmistir.

Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, Ankara, 2014, s.407.
Eren, Onalim Hakki, s.105; Zeynep Sayimlar, “Yasal Onalim Hakkinin Kulla-
nilmasim Engelleyen Bir Durum Olarak Fiili Taksim”, Indnii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 2015, C.6, S.3, 5.5.627-652, 5.629, (https:/ /dergipark.org.tr)

> Eren, Onalim Hakki, 5.105-106.

Nagehan Kirkbesoglu, Kanundan ve Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki, istan-

bul, 2020, s.7.

7 Seref Ertas, Esya Hukuku, [zmir, 2014, s.391; Suata, s.23.

8 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 27.04.2011 tarihli, 2011/6-38 Esas ve 2011/225 Ka-
rar numarali Karari. (e.t. 08.11.2021) (https:/ /legalbank.net/)
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Bu kapsamda yasal énalim hakkinin kullanilmasimni gerekli kilan
sebepler; paydaslar arasindaki mahremiyet iliskisi dikkate alinarak
payli miilkiyet birligine tiglincti kisilerin girmesini 6nlemek, kullanisl
olmayan payl miilkiyet iliskisini ortadan kaldirmak ve arazilerin ¢ok
fazla boliinmesini engellemektir.” Cok fazla paya bolunmiis ve pay-
daslar arasinda yabancilarin bulundugu bir tasinmaz midilkiyetinin
verimli kullanilabilecegi ve uzun 6midirlii olabilecegi soylenemez."’ Bu
sebeple kanun koyucu tarafindan payl miilkiyete tabi tasinmazlarda
onalim hakk: taninir. Yasal onalim hakkinin taninmasinda yalnizca
belirli kisilerin degil kamunun da menfaatinin oldugu kabul edilmek-
tedir.”

Onalim hukuki nitelik itibariyle; kanundan dogan, esyaya bagls,
yenilik doguran dava ile kullanilan haktir.'? Yenilik doguran haklar;
hak sahibine tek tarafli irade beyan ile bir sonug ortaya ¢ikarma yetki-
si verirken, hakkin muhatabina da ortaya ¢ikan sonuca katlanma yii-
kiimlulugii getirmektedir.” Bu yoniiyle 6nalim hakki da; 6nalim hakki
sahibine bu hakki kullanarak payimn maliki olma yetkisi verirken, 6na-
lim ytikiimliistine de 6nalim hakkinin kullanilmasz ile ortaya ¢ikacak
sonuclara katlanma ytkumlultigu getirmektedir.™

B. Onalim Hakkininkullanilmasi i¢in Gerekli Sartlar

Onalim hakkinin kullanilabilmesi icin baz1 sartlarin gergeklesmis
olmasi gerekmektedir: Payli miilkiyet konusu bir tasinmaz olmali, s6z
konusu bu tasinmaz {izerinde 6nalim olay1 gerceklesmeli, pay ti¢tin-
cti kisiye satilmis olmal1 ve bu hak, hak sahibi olan paydas tarafindan
dava yoluyla kullanilmalidur.

1. Payl1 Miilkiyet Konusu Bir Tasinmaz Olmasi

Yasal onalim hakki ancak payli miilkiyete tabi tasinmazlarda s6z
konusu olabilir, tasinir mallar ile elbirligi miulkiyetinin s6z konusu ol-

7 Mehmet Ayan, Esya Hukuku, Istanbul, 2020, s.461.

10 Suata, s.23.

1 Akintiirk, s.553.

12 Eren, s.408; Eren, Onalim Hakks, s. 106-107; Akintiirk, s.553.
13 Ayrintili bilgi igin bkz: Kirkbesoglu, s.21 vd.

14 Kirkbesoglu, s.21.
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dugu hallerde yasal 6nalim hakki yoktur.” Bu kapsamda yasal 6nalim
hakkinin sahibi; payli miilkiyete tabi tasinmazdaki hali hazirdaki pay-
daslardan biridir."

2. Onalim Olayinin Gergeklesmesi

Onalim olayy;”” taginmaz tizerindeki miilkiyet paymin tamamen
veya kismen bir bedel karsiliginda satilmasi olarak tanimlanabilir.'®
TMK md.732 hitkmiinde bu durum “Payli miilkiyette bir paydasin tasin-
maz tizerindeki payini tamamen veya kismen iigiincii kisiye satmast halinde,
diger paydaslar onalim hakkini kullanabilirler” denilerek ifade edilir.

Onalim olay1, 6nalim hakkinin kullanilmasina olanak veren durum-
dur.”” Onalim olay1 (6nalim olgusu); ivazl, istege bagh ve ciizi halefi-
yet yoluyla gerceklesen devirlerde s6z konusu olmaktadir.*® TBK m.240
hiitkmii uyarinca paydaslardan birinin payin {i¢tincti kisiye satmasi ha-
linde 6nalim olay1 gerceklesip 6nalim hakki kullanilabilecegi gibi pay ile
ilgili olarak satisa esdeger bir ekonomik islemin gerceklesmesi halinde
de onalim hakki kullanilabilir.®* Ancak bu hususta baz1 tartismalar mev-
cuttur. Doktrindeki agirlikli goriis® sozlesmesel onalim hakki i¢in 6ngo-
riilen TBK m.240 htikmiiniin yasal 6nalim hakki i¢in de kullanilabilece-
gini one stirmektedir. Doktrindeki diger gortis® ise hitkmiin lafzindan
hareket etmekte ve TMK'da agik¢a ongoriilmeyen satisa esdeger eko-
nomik islemin kanuni énalim hakki bakimindan uygulanamayacagin
ifade etmektedir. Kanimizca doktrindeki agirhikli goriis daha isabetlidir.

15 Eren, 5.410-411.

16 Suata, s.41; Mert Yasar, Yeni Medeni Kanun'da Onalim Hakkma Iliskin

Degisiklikler, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi”, C. 1, S.2, s.s. 423-

434, 5.425.

Baska bir ifadeyle “6nalim olgusu”, bkz: Eren, s.412; Akcaal, Mehmet, Esya Huku-

ku, Ankara, 2021, s.477.

18 Akinttirk, s.553; Oguzman/ Oz, s.634; Kirkbesoglu, s.15; Suata, s.45.

19 Kirkbesoglu, s.49.

20 Akgaal, s.477.

2 Kirkbesoglu, s.50.

2 Sirmen, s.476; Mustafa Alper Giimus, Ttirk Medeni Kanunu'nun Getirdigi Yeni
Serhler, Istanbul, 2007, 5.453; Sinan Okur, “Onalim Olgusuna Dair Yeni Bir Ka-
tegori; Ekonomik Bakimdan Satisa Esdeger Islem Kavrami Uzerine Mukayeseli
Bir Inceleme” Stileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2019, C:9, 511,
5.5.101-258, 5.124 vd.; Kirkbesoglu, s.75-76.

3 Suata, s.51; Ekrem Yildiz, Onalim Davalari, Istanbul, 2008, s.32.

17
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Tasinmazin, paylasilmasi neticesinde mirascilardan birine 6zgii-
lenmesi, bagislama, cebri artirma yoluyla satisi, kamu hizmetinin yeri-
ne getirilmesi ve buna benzer amaclarla edilmesi gibi islemler énalim
olay1 niteliginde degildir.*

Yasal 6nalim hakki, tasinmaz tizerinde payli miilkiyet iliskisinin
kurulmasi ile ayn1 anda ve kendiliginden kanundan dogmaktadir.>
Payli miilkiyet iliskisine konu payin satis1 yani dnalim olay1 ile 6na-
Iim hakkinin kullanilmas: giindeme gelmektedir.® Bu itibarla 6na-
lim hakkinin dogumu payli miilkiyet iliskisinin kurulmasina, dnalim
hakkinin kullanilmasi ise paylh miilkiyet konusu payin satilmasina
baghdir.

Onalim hakkinin kullanilmasina olanak veren satis, gecerli ve ka-
nundaki sartlara uygun olmalidir.”” Resmi sekle aykiri, muvazaali ya
da ehliyetsiz kisi tarafindan yapilan veya icerik bakimimndan hukuka,
ahlaka aykir1 ya da konusu imkansiz sdzlesmeler gegerli satisa olanak
vermediginden bu gibi durumlarda énalim hakk: kullanilamaz.?® S6z-
lesmesel 6nalim hakki ile ilgili TBK m.241 hiikmii uyarinca “Onalim
hakk: kullamldiktan sonra satis sozlesmesi ortadan kaldirilirsa veya alicinin
sahsindan kaynaklanan sebeplerle onaylanamazsa, bu durum onalim hakki
sahibine karst one stiriilemez”. Bu kapsamda onalim hakkinin, satis soz-
lesmesinin feshedilmesinden etkilenmeyecegi ifade edilmektedir.”
Kanaatimizce stzlesmesel onalim hakki icin 6ngoriilen bu hiikmiin
yasal 6nalim hakki bakimindan da kiyasen uygulanmasi mimkiindyir.
Dolayisiyla 6nalim hakkinin kullanilmasindan sonra satis sézlesmesi-
nin feshedilmesi halinde 6nalim hakki bu durumdan etkilenmez.

3. Pay1 Ugiincii Kisinin Satin Almis Olmasi

TMK m.732 hiikmii uyarinca; yasal 6nalim hakki, payli miilkiyetin
konusu payin tictincti kisilere tamamen veya kismen satist halinde soz

2 Eren, s.412; Kirkbesoglu, s.49; Akinttirk, s.554.

%5 Eren, Onalim Hakki, s.108.

2% Yargitay Hukuk Genel Kurulu 04.12.2015 Tarih, 2014/324 Esas ve 2015/2787 Ka-
rar sayili Karari, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr/ (e.t. 08.01.2022).

Muvazaa hususunda ayrintili agiklamalar i¢in bkz: Akgaal, 5.478-480.

2 Eren, Onalim Hakki, s.111.

29 Suata, s.47.

27
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konusu olmaktadir.*® Baska ifadeyle yasal 6nalim hakki, paylh miilki-
yet konusu pay1 satin alan tigtincii kisiye karsi kullanilabilmektedir.*
Pay1 satin alan tictinctii kisi gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de ola-
bilir.** Payli miilkiyet iliskisine konu olan tasinmazlarda yasal 6nalim
hakkinin taninmasindaki amaglardan biri paydaslar arasina yabanci-
larin girmesini dnlemek oldugundan, payin paydaslardan birine satil-
mast durumunda yasal 6nalim hakki kullanilamaz.

4. Yasal Onalim Hakkinin, Hak Sahibi Paydasin Uciincii Kisi
Aleyhine Acacagi Onalim Davas: ile Kullanilmasi

Turk Medeni Kanunu m.734/1 hiikmiine gore; yasal 6nalim hakki
pay1 satin almis olan tiglincii kisiye karsi: dava acilarak kullanilabile-
cektir. Onalim hakkinin kullanilmas: paydasla {igiincii kisi arasinda
satis sozlesmesinin yapilmasi ile kullanilabilir, tescilin yapilmis olmast
sart degildir.®® Bu hususta Yargitay tarafindan verilmis bir kararda*
onalim hakkinin payin tgtincii kisiye satilmasi ile kullanilabilir hale
geldigi belirtilmis, bu hakkin kullanilmasi i¢in tescilin yapilmis olma-
s1 sartindan bahsetmemistir. Onalim davasi; dnalim hakki sahibinin,
pay1 satin alan {ictincii kisiye actig1 ve sonunda hakimin davacini adi-
na payn satimi ve miilkiyetin tesciline karar verdigi yenilik doguran
dava® olarak tanimlanmaktadir.

Yasal 6nalim hakkimin kullanilmasinda davacy;, pay satildig za-
man paydas sifatina sahip olan kisidir.* Bu kapsamda payli miilkiyete
tabi tasinmazdaki payin satildig1 anda paydas sifatt bulunan malikler
yasal onalim hakkini kullanabilir. Paydaslarin tamaminin bu davay1
agmasina gerek olmayip yalnizca bazilar1 da ¢nalim davasini agabi-

30 Vehbi Umut Erkan, “Anayasa Mahkemesi'nin 12.12.2007 Tarihli E.2003/34 ve
K.2007/94 Sayili Karar1 Uzerine: Tiirk Medeni Kanunu'nda Yasal Onalim Hak-
kinin Hukuki Niteligi ve Kullanilmas1”, Inénii iiniversitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
2014, C.5,S.1, 5.5.269-294, s.274.

31 Jale Akipek/Turgut Akintiirk/Derya Ates, Esya Hukuku, Istanbul, 2018, s.554.

32 Ayan, s.472.

3 Eren, 5.415; Eren, Onalim Hakki, s.113.

34 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 02.11.2017 Tarih, 2015/17107 Esas ve 2017/8044 Ka-
rar sayili karar, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr/ .

35 Eren, Onalim Hakki, s.117; Kirkbesoglu, s.150.

36 Ayan, s.479.



TBB Dergisi 2024 (173) ilknur DENiz 237

lir.*” Birden ¢ok paydasin énalim davasi agmasi durumunda; her pay-
dasin durumu birbirinden bagimsiz oldugundan, aralarinda mecburi
dava arkadashigi bulunmamaktadir ancak ihtiyari dava arkadas: olabi-
lirler.?® Birden ¢ok paydasin dava agmasi halinde dava konusu payin
nasil paylasilacagi hususunda kanunda bir diizenleme bulunmamak-
tadir. Bu hususta doktrindeki bir goriise gore; paydaslarin timiiniin
dava agmasi halinde paydaslar, dava konusu tizerinde esit oranda hak
sahibi olmaktadir.*® Paydaslardan yalniz birkacinin énalim hakkini
kullanmasi, digerlerinin kullanmamas1 durumunda yalnizca bu hakk:
kullanan paydaslarin pay1 artarken, digerleri 6nalim hakkindan fay-
dalanamaz. Diger goriise gore; énalim hakkini kullanan her paydas,
pay1 oraninda hak sahibi olmalidir.*

Onalim davasi, davali sifati bakimindan incelendiginde; TMK
md.734/1 hiikmiinde de acikca ifade edildigi tizere onalim hakk:
pay1 satin alan tictincii kisiye kars: kullanilabilir. Dolayisiyla énalim
davasinda davali sifat1 pay1 satin alan tctincti kisidir.*' Yasal énalim
hakkinin pay1 satin alan tictincii kisiye karst kullanilmasi halinde; da-
vali tiglincti kisi, s6z konusu hak kanundan dogan ¢dev niteliginde
oldugundan, boylesine hakkin varligindan haberdar olmadigini ¢ne
stirerek iyi niyet iddiasinda bulunamaz. Yasal onalim hakki kanun-
dan dogan kisitlama oldugundan, tictincii kisinin iyi niyet iddiasinda
bulunamamasi icin kanun koyucu s6z konusu hakkin serhine ihtiyag
duymanustir.*

TMK m.733 hitkmii kapsaminda; yasal énalim hakk: satisin hak
sahibine bildirilmesinden itibaren {i¢ ay, her halde satisin yapildig: ta-
rihten itibaren iki y1l igerisinde kullanilmalidir. Davanin bu stireler ige-
risinde agilmamasi durumunda dava agma hakki sona erer.* S6z ko-
nusu bu stireler hak diistirticti nitelikte olup, bu stirelerin kacirildigina
iliskin savunma itiraz niteligindedir ve yargilamanin her asamasinda
ileri stirebilir, hakim tarafindan resen nazara alinir.*

37 Eren, Onalim Hakki, s.118.

38 Kirkbesoglu, s.151.

% Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, 5.562.

40" Eren, 5.421-422.

4 Ayan, 482.

42 Tyrhan Esener /Kudret Giiven, Esya Hukuku, Ankara, 2012, s.257.
43 Eren, Onalim Hakki, s.120; Kirkbesoglu, s.160.

44 Kirkbesoglu, s.158.
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Onalim davasinin agilmast icin dngoriilen {i¢ aylik siirenin baglan-
gi¢ an1 olarak satisin bildirilmesi tarihi esas almmuistir. TMK m.733 hiik-
miine gore soz konusu bildirim alic1 veya satic1 tarafindan diger pay-
daslara satisin noter araciligiyla bildirilmesi seklinde olmaktadir. Satisin
noter kanal1 disinda baska yolla 6grenilmesi halinde ti¢ aylik stire he-
saplanmaya baslanmaz ancak iki yillik stirenin baslamasi noter kanalry-
la bildirim yapilmasma bagh olmay1p stirenin hesab1 énalim hakkmin
dogumuna sebep olan satisin yapildig: tarihten itibaren yapilmaktadir.*

TMK m.734 hiikmiine gore; énalim hakk: sahibi, payin adina tes-
ciline karar verilmeden 6nce, satis bedelini ve pay1 satin alan tigtincti
kisiye diisen tapu giderlerini hakim tarafindan belirlenen stire icerisin-
de, belirlenen yere nakden yatirmalidir. Aksi halde hakim tarafindan
paym, onalim hakkini kullanan paydas adina tesciline karar verile-
mez.* Onalim davasi sonucunda verilmis olumlu kararin kesinlesme-
siyle birlikte 6nalim hakkini kullanan paydas, paym miilkiyetini ka-
zanmis olur ve daha sonra payla ilgili yapilacak tescil agiklayicidir.

C. Onalim Hakkinin Kullanilamayacag: Haller

TMK m.732 hitkmii kapsaminda; payin tictincti kisiye satis1 halinde
onalim hakkimin kullanilabilecegi ifade edilmistir. Dolayisiyla paydaslar
arasindaki satislarda yasal onalim hakki kullanilamaz. Yasal 6nalim hak-
kin kullanacak olan kisinin payli miilkiyet iliskisinin kurulmas1 anin-
dan itibaren paydas olmasi gerekli degildir, yasal 6nalim hakkimi kul-
lanmasi bakimindan payin satis1 aninda paydas olmasi yeterlidir.*

Yasal onalim hakki, paylh miilkiyet konusu tasinmazdaki paymn
satis1 halinde kullanilabilir, satis disindaki islemlere dayali pay devir-
lerinde yasal 6nalim hakk: yoktur,* TMK m.733 hiitkmii uyarinca cebri
artirma yoluyla yapilan satislarda 6nalim hakki kullanilamaz.®

45 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 05.03.2020 Tarih, 2016/15265 Esas ve 2020/2714 Karar
sayili Karari, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr/ (e.t. 08.01.2022); Eren, 5.424-425.

46 Ayan, s.498.

47 Ayan, 498-499.

8 Kirkbesoglu, s.188.

49 Ayan, 5.466.

%0 Ahmet Nabi Nebioglu, Tasinmaz Miilkiyetinin Kapsami ve Kisitlamalari, Uludag
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Bur-
sa, 2017, s.79.



TBB Dergisi 2024 (173) ilknur DENiZ 239

Yasal 6nalim hakkimin kullanilamayacagi diger hal bagislamadir.
Ciinkii bagislama satistan farkli olarak ivazsizdir. Ancak gercekte satis ol-
dugu halde bagislama gibi gosterilen devirlerde 6nalim hakki kullani-
labilir.”!

Onalim hakkina konu paym maliki 6liirse miras birakan énalim
hakkina konu pay1 da kapsayan ¢liime bagli tasarruf yapmis olmast
mumkiindiir. Boyle bir halde veya tasinmazin mirasin paylasilmasi si-
rasinda mirascilardan birine dzgiilenmesi ve buna benzer sebeplerle
edinilmesi durumunda da yasal 6nalim hakkindan bahsedilemez.*

Miilkiyetin devri amacina yonelik; trampa sozlesmesinde,” arsa
pay1 devri karsili1 insaat yapim sozlesmesinde nalim hakk: kullani-
lamaz. Ayrica vakif kurulmasinda, kamulastirmada, mahkeme kara-
riyla miilkiyetin kazanilmasinda ve intifa hakki tesisinde 6nalim hakki
kullanilamaz.>

Onalim hakkinin kullanilamayacag haller kisminda énalim hak-
kindan vazgecilmesi veya feragat edilmesi hususu da aciklanabilir.
Onalim hakkindan feragat edilmesi durumunda énalim hakk: kulla-
nilamaz. Feragat, mutlak feragat ve nispi/kismi feragat (vazge¢me)
olarak ikiye ayrilmaktadir.® Mutlak feragat ile hak sahibi biitiin pay-
daslar lehine veya biitiin muhtemel 6nalim olgular1 icin kanuni 6nalim
hakki ortadan kalkmaktadir, nispi feragat (vazge¢gme) durumunda ise;
sadece belirli bir satis i¢in veya birka¢ paydas lehine hakk: kullanmak-
tan vazgecildigi icin hak ortadan kalkmamakta, sadece hakkin kullan-
maktan vazgecildigi satista veya vazgecilen paydaslara karst énalim
hakki kullanilamamaktadir.®® TMK m.733 hiikmii”” kapsaminda mut-

51 Ertas, s.394; Esener/Giiven, s.260.

52 Kirkbesoglu, 5.193-194.

% Doktrinde bu hususta aksi goriis de bulunmaktadir. Bu goriise gore; para ile de-
gisebilen, degerinin belirlenmesi miimkiin olan misli esya ile kurulan trampa s6z-
lesmelerinde 6nalim hakk: kullanilabilir. Bkz: N. Feyzi Feyzioglu, Suf’a Hakki,
Istanbul, 1959, s.247; Kirkbesoglu, s.93.

> Ayan, 5.466-468.

% Bren, 5.428-429, Ayan, 5.473.

% Akaal, 5.482.

57 Tiirk Medeni Kanunu Madde 733 /2: “Onalim hakkindan feragatin resmi sekilde
yapilmasi ve tapu kiittigline serh verilmesi gerekir. Belirli bir satista 6nalim
hakkint kullanmaktan vazgecme, yazili sekle tabidir ve satistan 6nce veya sonra
yapilabilir”.
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lak feragat resmi sekilde yapilmali ve tapu kiittigtine serh verilmeli-
dir.”® Nispi/kismi feragatte ise gegerlilik bakimindan sozlesmenin adi
yazili sekilde yapilmasi yeterlidir.*

II. FiiLi TAKSIM

Doktrin ve Yargitay kararlari uyarinca; énalim hakk: durtstliik
kuralina aykir1 kullanilamaz. Onalim hakkma konu olan taginmazin
mirascilar arasinda fiili olarak paylasilmis olmas: durumunda, paymn
satilmasi halinde diger paydaslarin 6nalim hakkini kullanmas: diirtist-
litkk kuralina aykirilik olarak kabul edilmektedir. Dolayisiyla Yargitay
ve doktrindeki baz1 yazarlar onalim hakkina konu tasinmazin mirasgi-
lar arasinda fiilen taksim edilmesi durumunda 6nalim hakkinin kulla-
nilmasini dnalim hakkina aykirilik olarak saymaktadir.®® Ancak baska
yazarlar fiili taksim halinde 6nalim hakkinin kullanilmasinin diiriist-
likk kuralma aykirilik addedilmesinin 6nalim hakkinin amaci ile bag-
dasmayacagini ifade etmektedir.®!

Fiili taksim Yargitay® tarafindan benimsenen goriis kapsaminda
yasal onalim hakkinin kullanilmasini engelleyen bir durumdur. Pay-
I1 miilkiyete konu tasinmaz tizerinde fiili taksim yapilmis olmas1 du-
rumunda yasal dnalim hakkinin kullanilmasinin diriistlik kuralina
aykir1 olacag: diistincesiyle fiili taksim olgusu yasal 6nalim hakkina
yonelik simirlandirma addedilmektedir.® Kanun kapsaminda fiili tak-
sim olgusu diizenlenmedigi gibi fiili taksimin 6nalim hakki tizerindeki
etkisi de agikliga kavusturulmamustir. Bu sinirlama Yargitay ictihatlar:
ile uygulamaya girmistir.

58 Ayan, s.473.

» Akgaal, 5.482; Ayan, s.474, Eren, s.429.

0 By hususa iliskin ayrintili agiklamalar i¢in bkz: Baslik: 3.3. Yasal Onalim Hakkinin
Kullanilmasinda Fiili Taksim Olgusunun Yargitay Kararlar: ve Doktrinde Deger-
lendirilmesi.

Bu hususa iliskin ayrintili agiklamalar icin bkz: Baslik: 3.3. Yasal Onalim Hakkinin
Kullanilmasinda Fiili Taksim Olgusunun Yargitay Kararlar1 ve Doktrinde Deger-
lendirilmesi.

62 Yargitay 14. H.D. 15.12.2015 Tarih, 2014/14924 Esas ve 2015/11614 Karar sayil
Karari, Yargitay 14. H.D. 14.03.2017 Tarih, 2016/10748 Esas ve 2017/1945 Karar
sayili karari, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr/ , e.t. 20.06.2024.

Saray Tiire, s.68.

61
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A. Tanimi

Fiili taksim, yasal 6nalim hakkina konu payin iliskin oldugu ta-
sinmazin paydaslar arasinda 6zel olarak taksim edilmesi ve her bir
paydasin belirli kismi kullanmasidir.* Doktrindeki farkli bir tanima
gore fiili taksim; tastnmazin fiili kullanmaya iliskin boltimlerinin kesin
olarak birbirinden ayrilmasi ve birbirinden bagimsiz hale gelen paylar
nedeniyle payli miilkiyet iliskisinin bozulmasidir.®® Ancak s6z konusu
tanimin tarafimizca kabultt mumkiin degildir. Payli miilkiyet iliskisi;
payli miilkiyet konusu malin paydaslardan birine veya tictincii kisiye
devredilmesi, terk edilmesi, cebri icra yoluyla satilmasi, kamulastiril-
mas, iyiniyetli tictincii kisinin paylh miilkiyet konusu mal tizerinde
miilkiyet kazanmasi, olagantistli zamanasiminin gerceklesmesi, es-
yanin tamamen yok olmasi ve paylasma hallerinde sona ermektedir.
Payl muilkiyet iliskisini sona erdiren paylasma ile fiili taksim yani
Yargitay’a gore onalim hakkinin kullanilmasimin kullanilmasina engel
olan paylasma arasindaki ayrima deginilmelidir. Payli miilkiyet iliski-
sinin sona ermesine yol acan paylasma; payli miilkiyet iliskisinin, pay-
daslardan birinin talebi tizerine anlasma ile veya mahkeme karariyla
sona erdirilmesidir.®® Bu paylasma rizai veya yargisal olabilir.

Rizai paylasma; paydaslarin, paylasma yapilmasi hususunda
anlasarak aralarinda oybirligi ile karar verilen bir taksim sozlesme-
si yapmasidir.” Tapulu tasinmazlarla ilgili olarak yapilan bu taksim
sozlesmesinin gecerli olabilmesi igin; sozlesmenin resmi sekilde dii-
zenlenmesi ve her paym birbirinden bagimsiz olarak tapu kiittigtine
kayit ve daha sonra paydas adina tescil edilmesi gerekmektedir.®® Uy-
gulamada taksim sozlesmesi, genellikle paydaslar arasinda adi yazili
sekilde yapilmakta ve esasinda payl miilkiyet iliskisini sona erdirme
sonucunu dogurmamaktadir. Ancak Yargitay tarafindan benimsenen
gorus dogrultusunda boyle bir taksim sozlesmesinin varligr durumun-
da; kanuni olarak payli miilkiyet iliskisi sona ermemis olsa da ¢nalim

o4 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 28.02.2018 Tarih, 2017/1761 Esas ve 2018/407
Karar sayili Karari, https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari , e.t.
27.11.2021.

Suata, s.91.

66 Ayan, s.105.

67 Ayan, s.113; Akipek/Akintiirk/ Ates, s.406.

68 Ayan, s.113; Akipek/Akinttirk/ Ates, s.406.

65



242  Yasal Onalim Hakki ve Bu Hakkin Kullaniimasinda Fiili Taksim Olgusu

hakkinin kullanilmas: duirtistlitk kuralina aykirilik olarak degerlendi-
rilmektedir.®

B. Kosullar1

Fiili taksim kavrami, kanunda 6nalim hakkinin kullanilmasini si-
nirlayan bir hal olarak belirlenmemis olup, Yargitay ictihatlar ile uy-
gulamaya girmistir. Bu kapsamda fiili taksimin tanimi ve kosullarmnin
belirlenmesi de Yargitay ictihatlar: ile olmaktadir. Yargitay kararlar:
uyarinca, tasinmaz {izerinde fiili taksim yapilmasi durumunda 6nalim
hakkinin kullanilmasinin diiriistlitk kuralina aykir1 sayilabilmesi icin
gerekli sartlar:

*  Yasal onalim hakkina konu olan payn iliskin bulundugu bir tasinmazin
mevcut olmast

* Tasmmmazin paydaslar arasinda paylagilms olmas

*  Payim devreden paydas tarafindan tasimmazin belirli bir kismimn kulla-
nilmasi

olarak belirlenmistir.” Tasinmazin nitelik bakimindan fiili taksime
uygun olmasi da doktrinde bazi yazarlar tarafindan dérdiincii kosul
olarak benimsenmektedir.”

Yargitay tarafindan verilen kararlar incelendiginde; tasinma-
zin tim paydaslar tarafindan paylasilmis olmasi ve paymi devreden
paydasin tasinmazda belirli kisimlar1 kullanmas: sartlarma her za-
man riayet etmedigi goriilecektir. Yargitay'in bir kararinda;” 6nalim
davasinda fiili taksime deger verilebilmesi icin taksimin yazili olarak
yapilmas1 ya da tasinmazi cok sayida paydasin kullanmasi halinde
tim paydaslar tarafindan fiilen kullanilan béliimlerin olmasina gerek

69 Yargitay 14. Hukuk Dairesi 02.03.2021 Tarih, 2021/528 Esas ve 2021/1417 Karar
sayili Karari, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr/ (e.t. 08.01.2022).

70 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 12.02.2019 tarih, 2017/1763 Esas, 2019/129 Karar
sayili Karari, https:/ /legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari , e.t. 27.11.2021.

1 Omer Faruk Celik, “Fiili Taksim Halinin Yasal Onalim Hakkma Etkisi”, YUHFD,
2021, C.18,5.2021/2, 5.5.1131-1154, 5.1136, https:/ / dergipark.org.tr/ .

72 Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 29.09.2021 tarih, 2021 /279 Esas, 2021 /1253 Karar say1l1
karari, Yargitay 14. Hukuk Dairesi 15.06.2021 tarih, 2019/715 Esas, 2021 /4045 Ka-
rar sayili Karari, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstem-
ciWeb/ , e.t. 27.11.2021.
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olmadig gerekgelendirilmistir. Baska kararinda;” tiim paydaslarin ka-
tilimu ile yapilan bir paylasmanin gerekli olmadigl, davaci ve davalinin
tasinmazda ayr1 ayr1 kullandiklar: yerler olmas:t durumunda taksim
savunmasinin kabul edilecegi ifade edilmistir. Dolayisiyla Yargitay
tarafindan verilen kararlarda fiili taksimin varligiin kabul edilebilme-
si icin tim paydaslar tarafindan yapilan bir paylasim aranmamakta,
yalnizca davaci ve davalinin payin devraldigi paydasin ayr1 ayr: kul-
landi81 yerlerin varlig yeterli sayilmaktadir.

Onalim hakkinin kullanilmasinda davalinin fiili taksim savun-
masinda bulunabilmesi igin fiili taksim satisin yapildig1 donemde sii-
rityor olmalidir. Fiili taksim satisin yapildigi donemde son bulmussa
davacimnin énalim hakkini kullanmasi diiriistliik kuralina uygundur.”

Yargitay tarafindan verilen kararlar incelendiginde; ¢nalim da-
vasinda fiili taksim savunmasinda bulunabilmek icin; yasal nalim
hakkina konu payin iliskin bulundugu tasinmazin varligi, bu tasin-
maz tizerinde davaci ve davalinin payini devraldigi paydasin ayr1 ayri
kullandig1 boltimlerin olmasi sartlarinin arandig1 sonucuna ulasilabi-
lecektir. S6z konusu fiili taksimin ispat1 i¢in Yargitay tarafindan yazih
taksim sozlesmesinin varlig1 aranmamakta, tanikla ispat yeterli kabul
edilmektedir.”

C. Yasal Onalim Hakkinin Kullanilmasinda Fiili Taksim
Sinirlamasi

Yasal onalim hakkimin kullanilmasinda, dava konusu tasinmaz
tizerinde paydaslarca yapilan fiili taksim her ne kadar kanunda di-
zenlenmemis olsa da Yargitay'in yerlesik ictihatlar1 kapsaminda; 6na-
lim hakkinin kullanilmasini engelleyen bir durumdur. Bu hususta Yar-
gitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan verilen kararda;”

7 Yargitay 14. Hukuk Dairesi 20.10.2014 tarih, 2014/7327 Esas, 2014/11379 Karar
sayilt karari, https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemci-
Web/ , e.t. 28.11.2021.

74 Kirkbesoglu, s.198.

& Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 29.09.2021 tarih, 2021 /279 Esas, 2021/1253 Karar say1l1
Karari, https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/ ,
e.t. 27.11.2021.

76 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 10.11.2020 Tarih, 2017/1950 Esas, 2020/853 Karar
sayili Karar, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr/ (e.t. 04.12.2021)
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“Paydagslar arasinda fiili taksim bulunmasi hélinde yasal 6nalim
hakkimin kullanilamayacagina dair bir yasa hiikmii bulunmasa da ta-
sinmazda fiili bir kullanma bicimi olusmus, uzun siire de paydaslar
bu durumu benimsemislerse kayitta payli, eylemli olarak bagimsiz bu
olusumun korunmasi, TMK'nin 2. maddesinde tanimini bulan diiriist-
litkk kuralinin geregidir” ifadesine yer verilerek, tasinmaz tizerinde fiili
taksim bulunmasi halinde yasal 6nalim hakkinin kullanilamayacag1 ve
bu durumun TMK m.2 hitkmii kapsaminda dtizenlenen diirustlik ku-
ralinin geregi oldugu ifade edilmektedir.

Onalim davasina konu taginmaz tizerinde paydaslarca yapilan fiili
taksimin varlig1 durumunda 6nalim davasinin akibeti hakkinda Yargi-
tay kararinda;”

“Onalim davasina konu payin iliskin bulundugu tasmnmaz pay-
daslarca 6zel olarak kendi aralarinda taksim edilip her bir paydas be-
lirli bir kismi1 kullanirken bunlardan biri kendisinin kullandig: yeri ve bu
yere tekabiil eden pay bir tictincii sahsa satarsa, satict zamamnda bu yerde
hak iddia etmeyen davacimin tapuda yapilan satis nedeniyle onalim hakkini
kullanmas: TMK’nin 2. maddesinde yer alan diiriist davranma kuralt ile bag-
dasmaz. Kétiiniyet iddiast 14.2.1951 tarihli ve 17/1 sayili Yargitay Ictihadi
Birlestirme Karar1 uyarinca davanin her asamasinda ileri siiriilebilecegi gibi
mahkemece de kendiliginden nazara alinmasi gerekir. Bu gibi halde savunma-
min genisletilmesi soz konusu degildir. Eylemli paylasmanin varligr halinde
davanin reddi gerekir” denilmek suretiyle yine fiili taksimin varlig1 ha-
linde 6nalim hakkinin kullanilamamas1 ve davanin reddedilmesi se-
¢ilmistir.”

Yargitay, onalim davasma konu tasmnmaz tiizerinde paydaslar
arasi fiili taksim varsa onalim davasinin reddedilmesi gerektigi, bu
hususun TMK md.2 hitkmti kapsaminda diizenlenen duirtistliik kura-
limin bir geregi oldugu ve bu durumda 6nalim hakkimin kullanilma-

77 Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 20.09.2021 Tarih, 2021/21 Esas, 2021/877 Karar say1lt
Karari, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr/ (e.t. 04.12.2021)

Yargitay tarafindan konu ile ilgili verilmis olan diger bazi kararlar: Yargitay 7.
Hukuk Dairesi 29.09.2021 Tarih, 2021/279 Esas, 2021/1253 Karar sayil1 Karar;
Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 28.09.2021 Tarih, 2021/600 Esas, 2021/1189 Karar say1-
I1 Karary; Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 02.11.2020 Tarih, 2017/164 Esas, 2020/6690
Karar sayili Karar, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr/ (e.t.04.12.2021).
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sinin durustliik kuralina aykirt olacagi kanaatindedir. Bu kapsamda
Yargitay'in hangi durumlarda fiili taksimin varligini kabul ettigi, fiili
taksimin varlig1 yoniinde kanaat olusturan hususlarin ve delillerin ne-
ler oldugu tizerinde durulabilir. Buna iliskin Yargitay kararinda;”

“davalimin fiili taksim savunmasinda bulundugu goz onitine alinarak taraf
delilleri toplanip usuliine uygun kesif yapilmasi, ozellikle zeminde davacinin
ve davalimin veya davaliya pay satan kisilerin kullandig yer olup olmadigi-
min belirlenmesi ve davacimin tasinmazin belli bir yerini kullanip kullanma-
digimin arastirilmasu, bilirkigilerden taniklarin ve taraflarin gosterdigi yerleri
belirtir sekilde denetime elverisli krokiye baglanms rapor alinmasi, tiim de-
liller birlikte degerlendirilerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken
davalr vekilinin fiili taksim savunmas: hakkinda arastirma yapilmadan yazil
sekilde noksan sorusturmayla yetinilerek karar verilmesi dogru goriilmemis,
hiikmiin bozulmas: gerekmistir” ifadesine yer verilerek 6nalim davasin-
da fiili taksim olgusunun kararda sayilan delillerle ispatlanabilecegi
yoniinde karar vermistir.

Tasinmazin tiim paydaslar tarafindan paylasilmis olmasmin fiili
taksimin bir kosulu oldugu ancak Yargitay tarafindan bu hususa her
zaman riayet edilmedigi tizerinde evvelce durmustuk.** Yargitay Hu-
kuk Genel Kurulu kararmda;® fiili taksimin stz konusu olabilmesi i¢in
paydaslarca 6nalim hakkina konu tasinmazin kendi aralarinda taksim
edilmesi ve her bir paydasin belirli kismu kullanmasinin gerektigi yo-
niinde yapilan agiklamalarin 6nalim davalarinda davacinin ve davali-
ya pay satan 6nceki paydasin dava konusu tasinmazda kullandiklar
miistakil boliimlerin bulunmasi seklinde degistirilmesi yoniinde karar
vermistir.

Bu karardan anlasilacag: {izere; onalim davasina konu tasinmaz
tizerinde fiili taksimin varlig1 icin tim paydaslarca yapilan paylasimin

7 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 30.09.2020 Tarih, 2016/17773 Esas, 2020/5669 Karar
sayili Karari, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr/ (e.t. 04.12.2021) ; Konu ile ilgili
olarak diger bazi Yargitay Kararlari: Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 21.10.2020 Ta-
rih, 2020/3442 Esas, 2020/6504 Karar sayili Karari, Yargitay 14. Hukuk Dairesi,
29.06.2020 Tarih, 2016/15682 Esas, 2020/4155 Karar say1l1 Karari, Yargitay 14. Hu-
kuk Dairesi, 09.12.2019 Karar, 2016/11425 Esas, 2019/8457 Karar sayili Karar,

80 Bkz: Baslik 3.2. Kosullari.

81 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 25.09.2018 Tarih, 2018/578 Esas, 2018/1344 Karar
sayili Karar, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr/ (e.t. 04.12.2021)
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varligr aranmamakta, davaci ve davaliya paymi devreden paydasin
kullanmis oldugu mdiistakil boltimlerin varlig: yeterli kabul edilmek-
tedir.

Doktrinde tasinmaz tizerinde fiili taksimin varligi durumunda
onalim hakkinin kullanilip kullanilamayacag1 hususunda goriis birligi
bulunmamaktadir. Baz1 yazarlar® Yargitay ile ayn1 goriisti benimse-
yerek dava konusu tasinmaz tizerinde fiili taksimin bulunmas: du-
rumunda 6nalim hakkinin kullanilamamasini kabul etmektedir. Bu
gortiste olan yazarlara gore; tiim paydaslarin fiili paylasmay1 bilmesi,
kendilerine diisen paylar tizerinde uzun siire tartismasiz tasarruf et-
mesi ve bu duruma herhangi bir itiraz1 bulunmamasina ragmen payin
tigtincti kisiye satis1 halinde énalim hakkini kullanmak istemesi TMK
m.2 hiikmii kapsaminda diizenlenen diiriistliik kurali ile bagdasma-
maktadir.

Doktrindeki diger gortisti savunan yazarlara gore;*® paydaslarin
tasinmaz tizerinde fiili taksim yapmalar: ile 6nalim hakkimi kullan-
maktan vazgectikleri sonucu ¢ikarilamaz. Paydaslar, kullanacaklar:
yeri fiilen belirlemis olsalar da payl miilkiyet iliskisinin devam ede-
cegini diistinmektedirler. Ozellikle tarim arazisi olarak kullanilan pay-
It miulkiyet konusu tasinmaz, tarim faaliyetinin gerceklestirilebilmesi
icin paydaslar arasinda taksim edilerek kullanilmaktadir. Boyle bir
durumda paydaslar arasinda yapilan taksim fiili taksim sayilmaz. Ay-
rica resmi olmayan bir fiili paylasimin kabulti TMK'nin benimsedigi
payl miilkiyet ilkelerine de ters diiser.** Tasinmaz tizerinde mevcut

82 Ayan, 5.475-476; Eren, s. 116; Yasemin Ozdek, “Onalimda (Suf’ada) Vazgecme ve
Bir Yargitay Karar1”, Dicle Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1985, S.3, 5.5.337-
368, s. 365; Suata, 5.91-92; Akcaal, 5.483; Cengiz Topel Cay, Yeni Tiirk Medeni
Kanun'un Onalim Hakki Konusunda Getirdigi Degisiklik ve Yenilikler (Yenilik
Doguran Dava Diizenlemesi), Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Ozel Hukuk Anabilim Dals, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2007,
s.91.

M. Kemal Oguzman, “Diiriistlitk Kuralina (MK. m.2) Basvurma Hususunda Baz1
Yargitay Kararlarinin Elestirilmesi”, Prof. Dr. Yasar Karayalgin’a 65 inci Yas Ar-
magani, Ankara, 1988, s.414, Siikran Sipka, Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim
(Suf'a) Hakka, Istanbul, 1994, s.117-118; Egemen Koyliioglu, Onalim Davasi, An-
kara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisti, Ozel Hukuk Anabilim Daly, Yayim-
lanmamis Doktora Tezi, Ankara, 2011, s.95.

84 Ozdek, .361; Koyliioglu, 5.95.
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tiili taksimin 6nalim hakkinin kullanilmasini engellemedigini savunan
gortis tarafindan;® payli miilkiyet iliskisine yabanci kisinin girmesinin
onlenmesi hem paydaslarin menfaatine hem de yasal énalim hakki-
nin taninmasi amacina uygun diistiigii ifade edilmektedir. Fiili taksim
olgusunun 6nalim hakkmin kullanilmasini engellemedigini savunan
gortise gore; fiili taksim fiili bir durumu yansitir ve fiili bir duruma
hukuki sonug baglanmasi ayni haklara hakim temel prensiplere ayki-
ridir.* Payli miilkiyette tim paydaslar miilkiyet konusu seyin tiimiine
maliktirler ve fiili taksime ragmen hala hukuken tek tasinmaz mev-
cuttur. Bu kapsamda fiili taksime hukuki sonug baglanmasi belirlilik
ilkesini ihlal eder.”

Doktrindeki diger gortis ise® fiili taksim olgusunun her somut
olay bakimindan ayri ayr1 degerlendirilmesi gerektigini savunmak-
tadir. Payli miilkiyet konusu tasinmaz tizerinde fiili taksim yapilmus,
paydaslarin kendilerine ait tam ve bagimsiz boltimler olusmus ve ta-
sinmaza tgiincii kisinin girmesinin artitk nemi kalmamaissa her du-
rumda 6nalim hakkinin kullanilmasmin diiriistliik kuralia aykiri ol-
dugunu sdylemek dogru olmaz. Her somut olaya gore karar verilmesi
daha isabetlidir.

III. TOPRAK KORUMA VE ARAZI KULLANIMI
KANUNU(TKAKK) VE YASAL ONALIM HAKKI

Tarimsal tiretimin ve bu tiretimin tilke ekonomisine katkisinin art-
tirilmasi tiim diinyada oldugu gibi tilkemizde de 6ncelikli amaglardan
biridir. Ancak yogun arazi kullanimi, asir1 otlatma, yanginlar ve tarla
a¢ma gibi nedenlerle dogal bitki ortiisti tahribata ugramis ve 6zellik-
le tarim arazileri bu durumdan olumsuz etkilenmistir. Devlet, tarimin
gelismesine destek vererek {ilke ekonomisinin gelismesi igin gerekli
adimlar1 atmalidir. Bu kapsamda devletin {izerine diisen ytiktimliiltik-
lerden biri tarim arazilerinin boliinerek ailelerin ge¢imini saglamaktan

85 Koyliioglu, s.95.

86 Celik, 5.1144.

87 Celik, s.1145.

88 Kirkbesoglu, s.206; Sayimlar, s.646; Serkan Akbel, Yasal Onalim Hakki, Hakkin
Kullanilmasi ve Sonuglari, Erciyes Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisti, Ozel
Hukuk Anabilim Dali, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Kayseri, 2019, s.101.
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yoksun hale gelmesinin 6niine gecmektir.*Tarimsal tiretimin artmasi
ile tarim arazilerinin biiytikliigti arasinda bir paralellik mevcuttur ve
bu kapsamda tarim arazilerinin boltinmesinin 6niine ge¢mek, arazi
biittinltigtini korumak ve bu yolla tarimsal tiretimi ve verimliligi art-
tirmak amaglanmaktadir.

Anayasa md.44 hitkmiinde;* devletin, topragin verimli olarak isle-
tilebilmesini korumak ve gelistirmek, erozyonla kaybedilmesini onle-
mek, topraksiz olan veya yeterli topragi bulunmayan ciftciye toprak sag-
lamak amaciyla gerekli tedbirleri alacagy ifade edilmistir. Bu kapsamda
03.07.2005 tarihinde kabul edilen 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu (TKAKK) anilabilir. Kanun koyucu tarafindan topra-
gm korunmasi ve gelistirilmesini saglamak ve bu hususa iligkin usul ve
esaslar1 belirlemek amaciyla TKAKK'da gerekli diizenlemeler yapilmustr.

A. Kapsami

TKAKK md.2 hitkmiinde; arazi ve toprak kaynaklarinin bilimsel
esaslara uygun olarak smiflandirilmasi, tarimsal arazi ve yeter gelirli
tarimsal arazilerin asgari buiytikliiklerinin belirlenmesi ve béliinmele-
rinin 6nlenmesi, arazi kullanim planlariin hazirlanmasi, koruma ve
gelistirme stirecinde toplumsal, ekonomik ve cevresel boyutlarmnin
katilimc1 yontemlerle degerlendirilmesi, amag dist ve yanhs kullanim-
larin 6nlenmesi, korumay1 saglayacak yontemlerin olusturulmasi ile
gorev, yetki ve sorumluluklara iliskin usul ve esaslar olarak belirlenir.

TKAKK amac1 bakimindan degerlendirildiginde md.1 hiikmiine
gore kanunun amacy; topragin korunmasi, gelistirilmesi, tarim arazi-

89 Kemal Erdogan, “Tarim Arazilerinin Miras Yoluyla Intikali”, Selcuk Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016, C.24, S.1s.5.123-179, s.131.

Anayasa Madde 44: - Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini korumak ve ge-
listirmek, erozyonla kaybedilmesini 6nlemek ve topraksiz olan veya yeter topragi
bulunmayan ciftcilikle ugrasan koyliiye toprak saglamak amaciyla gerekli ted-
birleri alir. Kanun, bu amagla, degisik tarim bolgeleri ve gesitlerine gére topragin
genisligini tespit edebilir. Topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan ciftciye
toprak saglanmasi, tiretimin diistirtilmesi, ormanlarin kiigtilmesi ve diger toprak
ve yeralt1 servetlerinin azalmasi sonucunu doguramaz.

Bu amacla dagitilan topraklar boliinemez, miras hiikiimleri disinda baskalarma
devredilemez ve ancak dagitilan ciftcilerle mirascilar: tarafindan isletilebilir. Bu
sartlarmn kayb1 halinde, dagitilan topragin Devletce geri alinmasina iliskin esaslar
kanunla dtizenlenir.
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lerinin siniflandirilmasi, asgari tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal
arazi biiytikliklerinin belirlenmesi ve boliinmelerin 6nlenmesi olarak
belirlenir. Kanunu inceledigimizde esas olarak tarim arazileri tizerin-
de duruldugu ve tarimsal arazi biitunltiglintin saglanarak topragin

korunmasi ve tarimsal iiretimin arttirilmasinin amaglandigi ifade edi-
lebilir.

B. Ozel Kanunda Diizenlenen Tarimsal Onalim Hakkinin
Amaci

TKAKK kapsaminda diizenlenen 6nalim; simirdaslik iliskisine da-
yali yasal (tarimsal) haktir.”® Tarimsal 6nalim hakki; tarim arazisinin
ticlinct kisiye satilmasi durumunda, sinirdas tarim arazisi malikine
tiglinct kisi ile yapilan sozlesme ile ayni sartlarda s6z konusu tarim
arazisini oncelikle satin alma yetkisi veren haktir.”> Tarimsal énalim
hakki, kanundan dogan esyaya bagli yenilik doguran haktir ve dava
yoluyla kullanilmasi zorunludur.”® Kanun koyucu tarafindan diizenle-
nen tarimsal 6nalim hakkinin amacy; tarim arazilerinin biiytikliklerini
arttirma, s6z konusu bu arazilerin ekonomik bakimdan aileleri gecin-
direbilecek duruma gelmesini saglayarak tarimsal faaliyetleri arttir-
maktir.*

TKAKK m.8/1 hiikmiinde;” tarim arazisi iizerinde aile mallar1 or-
taklig1 veya kazang payli aile mallar1 ortakligi bulunuyorsa; paydas-
lardan birinin payin ticiincii kisiye satmasi halinde diger ortaklarin
onalim hakkina sahip oldugu hitkme baglanmistir. Ancak esasen s6z
konusu hiikmiin uygulamada pratik faydasinin olmayacag: aciktir.
TMK m.379 hiikmiine gore; aile mallar1 ortakliginda ortaklar, ortakliga
giren mallara elbirligi halinde maliktir. Dolayisiyla aile mallar1 ortak-

1" Bkz: Osman Acikgoz, Tarim Arazilerinde Yasal Onalim Hakk: (Tarmmsal Onalim

Hakki), Istanbul, 2022.

92 Acikgoz, 5.43-44.

93 Acikgoz, s.44.

7% Melek Bilgin Yiice, “Tarim Arazilerinde Sinirdas Parselin Onalim Hakkinin Yii-
riirliikten Kaldirilmasinin Sonuclar1”, SUHED., 2022, C. 30, S. 2, 5.5.787-822, 5.793.

% TKAKK madde 8/i: 8/C maddesinin birinci fikrasinn (b) bendi uyarinca aile
mallar1 ortaklig1 veya kazang payli aile mallar1 ortakligi kuruldugu takdirde, or-
taklardan birinin paymi ti¢lincti bir kisiye satmasi hélinde, diger ortaklar 6nalim
hakkina sahiptir. (Miilga fikra: 28/10/2020-7255/20 m.) Onalim hakkinmn kulla-
nilmasinda Tiirk Medeni Kanunu hiiktimleri uygulanir.
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lig1 devam ettigi miiddetge ortaklar kendi baslarna paylar1 tizerinde
tasarruf edemeyecekleri igin onalim hakkmin kullanilmasma imkan
saglayan hukuki islem gerceklesmez.*

30.04.2014 tarihinde kabul edilen 6537 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun
m.8/1/1I hitkmii kapsaminda; tarimsal arazilerin satilmasi halinde si-
nirdas tarim arazi maliklerine de énalim hakki tanmmuastir: “Tarimsal
arazilerin  satilmast halinde sinirdas tarimsal — arazi malikleri de Onalim
hakkina sahiptir. Tarimsal arazi, simirdas maliklerden birine satildig1 tak-
dirde, diger simirdas malikler dnalim haklarim kullanamaz. Onalim hakkina
sahip birden fazla simirdas tarimsal arazi malikinin bulunmas: halinde hakim,
tarimsal biitiinliik arz eden sumirdas arazi malikine énalima konu tarimsal ara-
zinin miilkiyetinin devrine karar verir”. Kanun'un gerekgesine gore; TMK
kapsaminda ¢nalim hakkina sahip paydaslarin énalim hakkini kullan-
mamast halinde sinirdas arazi maliklerine 6nalim hakki taninarak ara-
zilerin biiytimesi hedeflenmistir.” TKAKK m.8/1/1I hiikmi 28.10.2020
tarihinde kabul edilen ve 04.11.2020 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan

% Bans Ozcelik, “5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nda 6537 say1li

Kanunl'a Yapilan Degisiklikler ve Degerlendirilmesi”, Ankara Hact Bayram Veli Univer-
sitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2015, C.19, 5.1, 5.5.87-110, ((")zgelik, Degerlendirme), s.103;
Cevdet Yavuz/Murat Topuz, “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda De-
gisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'un Miras Hukukuna fliskin Hiikiimlerinde Yap-
tg1 Degisiklikler”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalart Dergisi,
2015, C.21,S.2, 5.5.663-700, 5.695; Hayriye Sen Dogramaci, 6537 sayil1 Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanunun Miilkiyet
Hakkimun Sinirlandirlmasma liskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Yeditepe Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016, C.XIII, S.2, 5.5.69-94, 5.84; Turan Sahin, Payl Miil-
kiyette ve 5403 Say1li Toprak Koruma ve Arazi Kullanim: Kanunu Kapsaminda Yasal
Onalim Hakki, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, 2018,
C.24, 5.2, 5.5.906-930, 5.908; Simge Aksu Kayacan, “5403 Sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanunu'nda Diizenlenen Onalim Hakkinin Kullamilmast”, YUHFD,
2020, C.XVII, 5.2020/2, 5.5.529-598, 5.532, ( https:/ /law.yeditepe.edu.tr/ )

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmas:1 Hakkinda
Kanun (Gerekgeler), md.8/1: Mirascilar arasinda aile mallar1 ortaklig1 veya kazang
payli aile mallar1 ortakligt kurulmasi halinde tarimsal isletmeye ait tarim arazile-
rinin boltinmesini énlemek amaciyla diger ortaklara énalim hakk: getirilmistir.
Tiirk Medeni Kanunu'na gore 6nalim hakkina sahip ortaklarn bu haklarin kul-
lanmamasi halinde sinirdas arazi maliklerine de 6nalim hakki taninarak arazilerin
biiytimesi hedeflenmistir. Onalim hakkinin kullanilmast sirasinda uygulamada
herhangi bir sorun yasanmamasi igin Tiirk Medeni Kanun hiikiimlerinin uygula-
nacag1 hususu diizenlenmistir. (https:/ /legalbank.net/ ) (e.t. 16.12.2021)
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7255 sayili Kanun'un md.20 hiikmii ile ytirtrliikten kaldirilmustir. Ka-
nunun degisiklik gerekcesinde agiklandig: {izere s6z konusu hitkmiin
yirirliikten kaldirilmasinin sebebi, tarimsal énalim hakkinin kétiiye
kullanilmasi, tarim arazilerinin gercek degerinin altinda elde edilebil-
mesine olanak saglamasidir.” Tarimsal biittinliigiin korunmas1 amaciy-
la diizenlenmis tarimsal 6nalim hakkinin istenen yarar1 saglamadig: ve
ciftcilerin magdur olmasina sebep oldugu ifade edilmistir.” Kanun'un
degisiklik gerekcesinde de belirtildigi tizere tarimsal 6nalim hakkinin
diizenlenmesinin amaci tarimsal butiinltiglin saglanmasidir. Kanun
koyucu tarafindan s6z konusu hiikmiin ytirtirltikten kaldirilmasinin se-
bebi ise hakkin kétiiye kullanilmis olmasidir. Konumuz kapsaminda
kanun koyucunun yasal énalim hakki tanimasimdaki amacin ve kanun
koyucunun bu husustaki iradesinin hangi yénde oldugunun daha iyi
anlasilmasi igin ¢alismamizda TKAKK miilga 8/ I/11 hitkmiiniin amact
ve bu hitkiimde taninmis 6nalim hakkinin sartlarina deginilir.

Simirdas tarim arazi maliklerine onalim hakki taninmasindaki
amag; tarim arazilerinin biiytitiilmesi ve ekonomik olarak elde edilen
faydanin arttirilmas1'® tarimsal arazilerin satis ve miras yoluyla kuigii-
lerek parcalanmaya devam etmesi neticesinde ekonomik verimlilik ve
tarimsal tiretimin diismesinin engellenmesiydi. TKAKK m.8/ I/11 hiik-
miiniin ytiriirliikte oldugu déonemde gtidiilen amag; tarimsal isletme
sayisint azaltip buytikliiklerini arttirmak ve smirdas iki tarim arazi-
nin birlikte ekilmesi ile arac-gereg, tirtin toplama maliyetini azaltmak,
tiriinden elde edilen kar oranin arttirmakti. Bu kapsamda doktrindeki
gortise gore sinirdas tarim arazi maliklerine taninan ¢nalim hakki, sa-
tisa konu arazideki paydaslarin 6nalim hakkini kullanmamasi halinde
s6z konusu olabilirdi.'

TKAKK m.8/1/1I hitkmiiniin gerekgesi incelendiginde; TMK kap-
saminda onalim hakkina sahip olan paydaslarin sahip olduklar1 bu ya-
sal 6nalim hakkini kullanmamasi halinde simmirdas tarim arazi malikle-

% Sebnem Akipek Ocal/Fahri Giirgenburan, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi

Kullanim1 Kanunu'nun Miilkiyet Hakkina Etkileri, Ankara, 2023, s.48.

9 Akipek Ocal/ Giirgenburan, s.48.

100 Sahin, s.909, Gokce Canarslan, “Tarim Arazilerinin Satilmasi Halinde Simirdas
Maliklerin Onalim Hakk1”, Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2020, C.6,
S.1, s.5.1-18, s.5; Acikgoz, s.44.

101 5ahin, 5.909.
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rine bu hak taninarak tarim arazilerinin biiytttilmesinin hedeflendigi
belirtildiginden TMK kapsaminda diger paydaslarin yasal énalim hak-
kin1 kullanmamalari durumunda TKAKK m.8/1/1I hiikmii kapsaminda
sinirdas arazi maliklerinin 6nalim hakkini kullanmalar1 miimkiindii.!??

Ancak Anayasa Mahkemesi tarafindan verilmis karara'® gore;
TKAKK ongoriilen 6nalim hakkinin arazinin biittintiyle satilmasi ha-
linde mevcut oldugu ve tarim parselinin hissesinin bir boltimiiniin
satilmasi halinde sinirdas tarim arazi maliklerinin énalim hakkin kul-
lanamamalar1 ifade edilmistir. Kanaatimizce hem TMK’daki hem de
TKAKK’daki 6nalim hakkinin amaci arasinda paralellik mevcuttu ve
bu diizenlemelerin ortak amaci arazilerin boliinerek parcalanmasin
onlemekti. Ayrica kanun koyucunun yasal énalim hakkini tanimasin-
daki amaglardan birinin de payli miilkiyet iliskisine yabanc kisilerin
girmesini onlemek oldugundan; tarim arazilerinin satilmasi halinde
oncelikle paydaslarin 6nalim hakkmi kullanmasi, bu hakk: kullan-
mamalar1 durumunda ise TKAKK m.8/1/1I hitkmiinde sinirdas tarim
arazi maliklerine taninan 6nalim hakkinin kullanilmas: daha yerinde
olurdu. Bu nedenlerle anilan Anayasa Mahkemesi kararmna katilmak
mumkiin olmamis, bilakis 6gretideki genel-6zel kanun arasinda diiz-
gun iliski kuran goriisti benimsemek gerekmistir.

TKAKK m.8/1/11 hitkmii kapsaminda sinirdas tarim arazilerine
taniman 6nalim hakkimin konusu tarimsal arazilerdir.'* TKAKK m.3
hiikmiinde tarim arazisi; “Tarim arazisi: Toprak, topografya ve iklimsel
ozellikleri tarimsal diretim i¢in uygun olup, halihazirda tarimsal tivetim yapi-
lan veya yapilmaya uygun olan veya imar, ihya, 1slah edilerek tarimsal tiretim
yapilmaya wygun hale doniistiiriilebilen arazileri” olarak tanimlanmakta-
dir. Oyleyse TKAKK md.3 hiitkmiindeki sartlari tasiyan araziler tarim
arazisi kabul edilir ve TKAKK md.8/1/1I hiikmiiniin yiiriirliikte oldu-
gu donemde bu arazilerle ilgili sinirdas tarim arazisi malikleri énalim
hakkina sahip olurdu.

102 Recep Adigtizel, “Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanununda Smnirdas Tarim

Arazi Malikinin Onalim Hakk1”, Istanbul Barosu Dergisi, 2016, C.90, S.3, s.5.121-
129, s.127.

103 Anayasa Mahkemesi, 30.10.2014 Tarih, 2014/133 E. Ve 2014/165 K. Say1li karari,
https:/ /legalbank.net/ . (e.t. 13.12.2021)

104 Kayacan, s.534.
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TKAKK m.8/1/1I hitkmiinde diizenlenen énalim hakkinin kullani-
labilmesi i¢in; tarim arazisi niteliginde tasinmaz olmali, gerceklesmis
satis araziye paydas veya sinirdas olmayan tgtincii kisiye yapilmus,
nihayet bu hakk: kullanacak kisi satis konusu tarim arazisine sinirdas
tarim arazisi maliki olmalidir. Tarim arazisi niteliginde tasinmaz sa-
tisinda anilan sartlar mevcutsa sinirdas arazi maliki 6nalim hakkini
kullanabilirdi.

Smirdas tarim arazi maliklerine taninmis 6énalim hakkinin kulla-
nilmasina deginilebilir. TKAKK m.8/ I/1IT hiikmii kapsaminda sinir-
das tarim arazi maliklerine taninan 6nalim hakkinin kullanilmasinda
TMK hitiktimleri uygulanirdi. Smirdas tarim arazi maliklerine taninan
onalim hakki yasal 6nalim hakki kabul edilmekteydi ve bunun kulla-
nilmas1 TMK 732-734 hiikiimlerine tabiydi.!® Bu kapsamda yasal ¢na-
Iim hakkinin kullanilmas: hakkinda onceki agiklamalar gecerlidir.'®
Tarimsal 6nalim hakkinin tek bir sinirdas arazi maliki tarafindan kul-
lanilmasi kolaydi. Ancak birden fazla sinirdas malik 6nalim hakkindan
yararlanirsa hakim tarimsal biittinltigii 6nceleyerek miilkiyetin kime
devredilmesi gerektigine karar verirdi.'” Kanun’da tarimsal buittinliik
kavrami tanimlanmamistir. Doktrindeki yazarlara gore'® tarimsal bii-
tiinliik; satisa konu arazi ile onalim hakkini kullanan simirdas tarim
arazisinde ayni tiirden faaliyetlerin yapilmasidir. Dolayisiyla birden
fazla sinirdas tarim arazi maliki 6nalim hakkini kullanirsa hakim ayni
tiirde tarimsal faaliyet icra edenleri birlestirmeye meylederdi.

IV. UYGULAMANIN DEGERLENDIRILMESI

TMK kapsaminda; payl miilkiyet konusu tasinmazlarla ilgili ola-
rak paydaslara onalim hakki taninmasinin amacy; payh miilkiyet ilis-
kisine ti¢tincti kisilerin girmesini engelleyerek tasinmazin tek elde top-
lanmasina hizmet etmektir. TKAKK miilga olan m.8/ I/11 hitkmiinde
smirdas tarim arazi maliklerine 6nalim hakkinin taninmasimin amaci
da tarimsal arazilerin boliinerek kiictilmesini 6nlemek, biiytimesini

105 Kayacan, s.543.

106 Bkz: Bashk: 2.2.4.

107 Sahin, s.919; Kayacan, s.576; Kirkbesoglu, s.26; Suata, s.22; Ozcelik, Degerlendir-
me, s.104; Adigiizel, s.128.

108 Adagiizel, 5.128; Sahin, s.909-910; Ozcelik (Degerlendirme), s.104.
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saglamak ve bu sayede maliyeti azaltmak, tarimsal verimliligi arttir-
makt1. Buna ek olarak TKAKK genel gerekgesi incelendiginde; toprak-
larin ve arazi biitinltgtintin korunmasinin gerekliligi tizerinde durul-
maktadir.'” Dolayisiyla kanun koyucunun yasal énalim arkasindaki
genel iradesi topraklar1 korumak, topraklarin biittinltigiinti saglamak
ve boltinmesinin éniine ge¢cmektir.

TKAKK m.8/1/1I hitkmiiniin yiiriirliikte oldugu dénemde verilen
bir kararda;'"’ tasinmaz tizerinde fiili taksim bulundugu gerekcesiyle
onalim davasinin reddine karar verilmistir. Ancak s6z konusu kararda
yazilan kars1 oy yazisinda;

“Yargisal kararlarda fiili taksim olgusunun varligi halinde 6nalim hakki-
mn kullanilamayacagina iliskin siiregelen uygulamalarin yasa degisikligi ile
birlikte artik tarim arazilerinde devam edilmesi miimkiin degildir. Keza, 5403
sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'na 6537 sayili Kanun’la,
tarim arazisi niteligindeki bir tasinmazin satilmast halinde, o araziyle sinir-
das olan tasinmaz maliklerine onalim hakk: tanimaktadir. Diger bir deyisle,
tek kisi miilkiyetine tabi bir tarim arazisi satildiginda, bu tasinmazla sinirdas
olan bir diger komsu tasinmazin maliki 6nalim hakkina sahip oldugu kabul
edildigi halde bircok paydas: olan payl bir tasinmazda bir paydasin payim
devretmesine karsin payini satan ve davacinin taginmazda belli bir kismi kul-
landigimin saptanmast halinde nalim hakkini kullanamayacagu geliski dogur-
dugu gibi kamu diizeni ve kamu yarar: ilkeleri gozetilerek ¢ikarilan yasaya ve
adalet ilkesi ile hakkaniyete uygun diismeyecektir” ifadesine yer verilmistir.
Demek ki TKAKK m.8/1/1I hiikmiiniin yiirtirliikte oldugu dénemde
tarimsal araziler tizerinde bulunan fiili taksimin énalim hakkinin kul-
lanilmasina engel teskil etmeyecegi yoniinde gortisler bulunmaktayda.
Kanaatimizce kars1 oyda belirlenen gerekceler ve ulasilan sonug yerin-
dedir. Kanun koyucunun TMK kapsaminda payli mitilkiyet konusu ta-
sinmazlar tizerinde diger paydaslara onalim hakki tanimasinin amac;
topraklarin boliinerek kiigtilmesini 6nlemek, payli miilkiyet iliskisine
yabancilarin girmesini engellemek ve tasinmazin miilkiyetini tek elde
toplayarak payli miilkiyet iliskisini olabildigince sona erdirmeye calis-
maktir. Nitekim TKAKK miilga m.8/1/1I hitkmii de benzeri amac1 gii-

109" TKAKK Genel Gerekgesi, https:/ /legalbank.net/ (e.t. 20.12.2021)
110 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 04.06.2020 Tarih, 2016/16017 Esas ve 2020/3404 Ka-
rar sayili Karari, https:/ /karararama.yargitay.gov.tr/ (e.t.20.12.2021)
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diiyordu. Yasal ve tarimsal 6nalim haklarinin ratio legis’leri ve bunlar1
ihdas eden kanunlarin amaglar: incelendiginde, topraklar: korumak,
bolinmesini ve bu yolla kiigtilmesini engellemek, topraklarin genisle-
tilerek tarimdan alinan verimi arttirmak tisttiin gayeleriyle karsilasilir.
Kanun koyucunun iradesi bu yonde iken; kanunda diizenlenmemis
onalim engelinin yargi karariyla yaratilmasi ratio legis’e saygisizliktir
ve kanun koyucunun iradesini yok saymaktur.

Kanun koyucu sinirdas tarim arazi maliklerine nalim hakki ta-
niyarak tarim arazilerinin gerek satis, gerek miras yoluyla parcalan-
mas1 ekonomik verimliligi olumsuz yonde etkilediginden bu durumu
engellemeyi amaglamustir.'! S6z konusu madde hitkmii her ne kadar
yiirtirliikten kaldirilmis olsa da TKAKK genel gerekcesinden de an-
lasilacag tizere kanun koyucunun iradesinin hala tarim arazilerinin
boliinmesinin engellenmesi ve arazilerin biytitiilmesidir Dolayisiyla
tarim arazilerinde fiili taksim bulundugu gerekgesiyle 6nalim davasi-
nin reddine karar verilmesinin her olay bakimindan dogru olmadig:
kanaatindeyiz. Her somut olay kendi kosullar1 icerisinde degerlendi-
rilmeli, fiili taksimin varlig1 halinde énalim davasinin reddine karar
verilmesi kural degil istisna olmalidir.

SONUC

TMK m.732-734 hiikiimleri arasinda diizenlenen yasal 6nalim
hakky; payli milkiyet iliskisindeki paydaslara, payli miilkiyet konusu
tasitnmazdaki bir payin tiglincti bir kisiye satilmasi durumunda, pay
oncelikle satin alma yetkisi veren bir haktir. Bu hak kapsaminda pay-
daslar, tigtincti kisiye satilan pay1 oncelikle satin alarak, payli mulkiyet
iliskisine yabancilarin girmesini énlemis olurlar. Kanun koyucu tara-
findan 6nalim hakki taninmasi da zaten bu amaca hizmet etmektedir.
Yasal onalim hakki; payli miilkiyet iliskisine yabancilarin girmesini
onleyerek paydaslarin aralarinda ¢ikmasi muhtemel anlasmazliklarin
ontine ge¢mek, tasinmazin ¢ok fazla boltinmesi engellemek amaciyla
paydaslara taninmis haktir. Bu hak ile paydas sayisini azaltarak pay-
It miilkiyet iliskisini sona erdirmek ve tasinmaz {izerindeki miilkiyeti
tek elde toplamak amaglanmaktadir.

1 Yavuz/Acikgoz, s.913.
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Uygulamada yasal énalim hakkimnin kullanilmasi ile ilgili dava-
larda; kanun kapsaminda tanimlanmayan ancak Yargitay ictihatlar:
ile yerlesmis olan fiili taksim olgusunun varligindan hareketle karar
verilmesi yoluna gidilmektedir. Yargitay'in yerlesik ictihatlarina gore;
tasinmaz tizerinde bir fiili taksimin varligr halinde ©nalim davasi
reddedilmekte, fiili taksimin olmamas1 veya ispatlanamamas: duru-
munda ise paydas tarafindan acilan énalim davasi gerekli olan diger
sartlarin da mevcut olmasi halinde kabul edilmektedir. Fiili taksim ol-
gusu yurtirliikteki mevzuatimizda tanimlanmis veya dnalim hakkinin
kullanilmasini engelleyici bir durum olarak diizenlenmis degildir. Soz
konusu kavram Yargitay tarafindan uzun yillardir verilen kararlarla
uygulamaya girmis ve doktrin tarafindan aciklanmaya galisiimistir.

Yargitay ictihatlarinda, onalim davalarinda siklikla basvurulan fi-
ili taksim olgusunun kesin tanimi bulunmamaktadir. Yiiksek mahke-
me fiili taksimin varliginin kabul edilmesi igin bazi sartlar belirlemis
olsa da her kararinda bu sartlarin varligini tam olarak aramamaktadir.
Kanaatimizce; kanunda diizenlenmemis, Yargitay tarafindan yapilan
yorum yoluyla uygulamaya giren fiili taksim kavraminin hukuki istik-
rar ve hukuki gtivenligin saglanmas1 ve herkese ayni sartlarda uygu-
lanabilmesi igin kati olarak sartlarinin belirlenerek her somut olay ba-
kimindan bu sartlarin varliginin aranmasi gerekmektedir. Aksi halde
kanunda bulunmayan ancak yarg: kararlari ile uygulamaya giren bu
kavramin keyfi olarak uygulanabilme tehlikesi sz konusu olur.

Onalim davalarinda, paydaslar arasinda fiili taksimin bulunmasi
durumunda 6nalim hakkimn kullanilmas1 Yargitay tarafindan TMK
m.2 hitkmiinde diizenlenen diiriistlitk kuralina aykirilik ve hakkin ko-
tiye kullanilmasi niteliginde kabul edilmektedir. Bu durumun gerek-
cesi olarak da fiili taksim yapilmasi esnasinda herhangi bir itiraz 6ne
stirmeyen ve tasinmazi bu sekilde paylasmay1 kabul ederek kendi pay1
tizerinde tasarrufta bulunan paydasin, pay {ictinct kisiye satildiktan
sonra taksim sirasinda diger paydasa verilmis olan pay1 satin almak
istemesinin duirtistliik kuralin aykir1 oldugu soylenmektedir. Diger ta-
raftan paydaslar arasinda yapilan fiili taksim esnasinda kisiler, tasin-
maz lizerindeki paylari, halihazirda payli miilkiyet iliskisi icerisinde
bulunduklar kisilerin kullanacag diistincesi ile paylasmaktadir. Her
fiili taksimde payl miilkiyeti sona erme gayesi bulunmayabilir. Oy-
leyse her fiili taksimi 6nalim engeli saymak isabetsizdir. Ayrica bu du-
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rum tarim yapilan araziler tizerinde mevcut oldugunda hal biraz daha
farkli olmaktadir. Payli miilkiyete tabi tasinmazlar tizerinde kisilerin
tarim yapabilmesi icin pek ¢ok durumda paylar1 kendi arlarinda pay-
lasmalar1 gerekmektedir. Herkesin kendi payina diisen kisimda yap-
tig1 tarimsal faaliyet ile kazandig1 kazang ve yaptig1 masraflar farkl
olabilir. Isin niteligi geregi payli miilkiyete konu tarim arazilerinin bir-
cogu zaten fiili olarak taksim edilmis durumdadir. Tarimsal islerin ge-
rektirdigi her fiili taksim olgusunun diirtistlitk kurali bahane edilerek
onalim engeli sayilmas: yanhstir. Ciinkti diger paydasin s6z konusu
pay1 satin alarak yiriittugi tarimsal faaliyetin kapsamini genisletmesi
ve payli miilkiyet iliskisine tiglincii kisilerin girmesinin engellenmesi
ratio legis’e uygundur. Ayrica TMK m.733 hitkmiine gore; paydaslar
resmi sozlesme yaparak bu sozlesmeyi tapu kiittigtine serh ettirmek
suretiyle onalim hakkindan feragat edebilir. Dolayisiyla paydaslarin
tiili taksim ile 6nalim hakkiin kullanmaktan vazgectikleri her somut
olayda sdylenemez. Onalim hakkini kullanmaktan vazgecen paydasin
bu iradesini ortaya koyma yolu TMK md.733 hiikmiinde yer alir. Bu
olanaga sahip oldugu halde TMK m.733’te ongoriilen islemleri yerine
getirmemis paydasin yalnizca fiili taksimin varligina dayanilarak ¢na-
limdan vazge¢mis sayilmasi asil diiriistliik kurali ile bagdasmaz.

Sonucta miilkiyet hakk: anayasal bir haktir ve bu hakka yonelik ki-
sitlamalar dar yorumlanir. Bu kisitlamalarin genisletilmesi Anayasa’ya
aykar1 olur. Onalim hakk: sahibinin ve alicinin haklarinin tartilmasin-
da hassasiyet gozetilmelidir. Baz1 somut olaylarda fiili taksim olgusu-
nun varligmin pekéld 6nalim hakkinin kullanilmasini engelleyici rol
oynayabilir. Yalmz oncelikle fiili taksim olgusunun sartlar1 belirlen-
meli, daha sonra her somut olay bakimindan titizlikle degerlendirme
yapilarak karar verilmelidir. Mevcut uygulamanin aksine fiili taksimin
varlig1 halinde 6nalim davasinin reddedilmesi istisna sayilabilir, pay-
dasglar arasinda fiili taksim bulunsa dahi énalim hakkinin kullanilmasi
diger sartlar da mevcutsa kabul edilebilir.
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