Yargitay HGK E.2025/216 K.2026/195 (01.04.2026)

Karar metni, Yargitay Baskanligi Karar Arama sistemindeki yayimlanmis haliyle aynen aktarilmistir; taraf adlar
kaynakta anonimdir.

Hukuk Genel Kurulu 2025/216 E. , 2026/195 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI :Asliye Hukuk Mahkemesi

SAYISI : 2023/589 E., 2024/85 K.

OZEL DAIRE KARARI : Yargitay 7. Hukuk Dairesinin 08.09.2022 tarihli ve
2022/434 Esas, 2022/5004 Karar sayili BOZMA karari

1. Taraflar arasindaki onalim hakkindan kaynaklanan tapu iptali ve tescil davasindan dolay1
yapllan yargilama sonunda, Ankara 15. Asliye Hukuk Mahkemesince verilen davanin
reddine iliskin karar, davaci vekili ve katilma yoluyla davalilar vekilinin temyiz istemi
lizerine Yargitay 7. Hukuk Dairesince yapilan inceleme sonunda bozulmus, Mahkemece Ozel
Daire bozma kararina karsi direnilmistir.

2. Direnme kararn davaci vekili ve katilma yoluyla davalilar vekili tarafindan temyiz
edilmistir.

3. Hukuk Genel Kurulunca dosyadaki belgeler incelendikten ve direnme kararinin verildigi
tarih itibariyle 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun (HMK) “Gec¢ici Madde 3”
hiikkmiine gore uygulanmakta olan 1086 sayili Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu’'nun
26.09.2004 tarihli ve 5236 sayili Kanun ile degisikligi 6ncesi haliyle 438. maddesinin 2.
fikras1 geregince direnme kararlarinin temyiz incelemesinde durusma yapilamayacagindan
davalilar vekilinin durusma isteminin reddine oy birligiyle karar verilip dosyadaki belgeler
incelendikten sonra geregi disinildii:

I. INCELEME SURECI
Davaci istemi

4. Davaci vekili dava dilekcesinde; miivekkilinin paydasi oldugu dava konusu 432 49...
parsel sayili tasinmazda 13.05.2014 tarihinde davali ...’a ve 26.05.2014 tarihinde davalilar
«eey .., ...’e satilan hisselerin onalim hakki nedeniyle tapu kayitlarinin iptali ile muvekkili
adina tesciline karar verilmesini talep etmistir.

Davalilar Cevab1

5. Davalilar vekili cevap dilekgesinde; muvekkili ...'nun satis tarihi olan 26.05.2014
tarihinden O6nce tasinmazda hissedar oldugunu, bu nedenle miivekkiline karsi 6nalim hakki
kullanilamayacagini, davacinin dava tarihinden o6nce miuvekkilleri tarafindan davaci ...
aleyhine acgilan kamulastirmasiz el atma nedenine dayali tazminat davasi sonucunda 6nalim
bedelinden daha fazla tazminat 6deyecegini bildiginden kotuniyetli olarak bu davayi
actigini, eldeki davanin daha 6nce acgilan kamulastirmasiz el atma nedenine dayali tazminat
davasiyla birlestirilmesi gerektigini belirterek ve bedelde muvazaa iddiasinda bulunarak
davanin reddini savunmustur.

Ik Derece Mahkemesinin Birinci Karari

6. Ankara 15. Asliye Hukuk Mahkemesinin 24.03.2016 tarihli ve 2015/143 Esas, 2016/140
Karar sayili karar1 ile; mahkemece verilen kesin sire icinde oOnalim bedelinin depo
edilmedigi gerekcesiyle davanin usulden reddine karar verilmistir.

Ozel Dairenin Birinci Bozma Karari
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7. Ik Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina kars: siiresi icinde davaci vekili
temyiz isteminde bulunmustur.

8. Yargitay (Kapatilan) 14. Hukuk Dairesinin 16.04.2019 tarihli ve 2016/14591 Esas,
2019/3453 Karar sayili1 karan ile; mahkemece 6nalim bedelinin depo edilmesi i¢in verilen
kesin siirenin usuliitne uygun olmadigi, 26.05.20 14... .05.2014 tarihli satis islemlerinde
davalilarin 6dedigi satis bedelleriyle har¢ ve masraflar toplaminin depo edilmesi i¢in davaci
tarafa sure verilerek sonucuna goOre karar verilmesi gerektigi gerekcgesiyle karar
bozulmustur.

Ik Derece Mahkemesinin Ikinci Karar:

9. Ankara 15. Asliye Hukuk Mahkemesince bozma ilamina uyularak yapilan yargilama
sonunda 18.11.2021 tarihli ve 2020/746 Esas, 2021/808 Karar sayili kararn ile; dava konusu
tasinmazin Imar Kanunu’'nun 18. maddesi uygulamasi ile olusturulan kamu ortaklik pay1
(KOP) parseli oldugu, ortaklar arasinda yapilan satislarda onalim hakkinin kullanilmasi
miumkiin olmadigindan tasinmazda 09.05.2013 tarihinden itibaren malik olan davali ...'na
karsi davaci Belediyenin onalim hakkini ileri siirmesinin zaten mumkiin olmadigi, diger
davalilarin almis olduklari paylar acgisindan ise; dava konusu tasinmazda davaci idarenin
mahkeme karari ile hissedar oldugu, tasinmaza kamulastirmasiz olarak el attigi mahkeme
karariyla kabul edilen davacinin daha dusuk bedel 6demek suretiyle davalilarin hisselerini
sufa yoluyla almak icin eldeki davayi acgtigi, kamulastirmasiz el atma davasinda tasinmaz
bedelinin dava tarihindeki duruma ve yasal diizenlemelere gore hesaplanmakta iken sufa
davasinda davalilarin resmi senette belirtmis olduklari bedel ve tapu masraflari esas
alinarak karar verildigi, tasinmaza kamulastirmasiz olarak el atan idarenin daha disik
bedel 6demek adina sufa yoluna basvurmasinin hakkin amacina uygun olmamasi, davalilarin
zarar gormesi, davaci ile davali arasindaki menfaat dengesinin davaci lehine bozulmasi ve
dolayisiyla hakkin kotiye kullanilmasi sonucunu doguracagi gibi bu durumun ayni1 zamanda
davalilarin miilkiyet hakkini da ihlal edecegi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir.

Ozel Dairenin Ikinci Bozma Karar

10. Ik Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina kars: siiresi iginde davaci vekili
temyiz isteminde bulunmustur.

11. Yargitay 7. Hukuk Dairesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile;

"...Onalim hakki paylh miilkiyet hiitkiimlerine tabi tasinmazlarda paymn uciinci kisiye
satilmasi halinde, diger paydaslara o pay1 oncelikle satin alma yetkisi veren bir haktir. Bu
hak payli milkiyet iliskisi kuruldugu anda dogar ve payin ucinci kisiye satilmasi ile
kullanilabilir hale gelir.

Onalim davasinin davalisi 6nalim hakkina iliskin tasinmazdaki payr satin almadan 6nce o
tasinmazda paydas ise bu paydas hakkinda onalim hakki kullanilamaz. Cunki, TMK'nin 732.
maddesi ile bir paydasin paymi ficglinci sahsa satmasi halinde oOnalim hakkinin
kullanilabilecegi kabul edilmistir. Paydas ti¢clinci kisi sayillamayacagindan paydasin paydas
aleyhine Onalim hakkini kullanmasi soz konusu olamaz. Dava hakkina iliskin bu hususun
davanin her asamasinda kendiliginden g6z 6éniinde bulundurulmasi gerekir.

Somut olayda; mahkemece, davalilardan ... acisindan dava konusu tasinmaza ilk kez
09.05.2013 tarihli islemle malik oldugu, davacinin ise dava konusu tasinmazda ilk kez
01.08.2013 tarihinde mahkeme karar ile satis isleminden malik oldugu ortaklar arasinda
yapilan satislarda o6nalim hakkinin kullanilmasi miimkiin olmadigindan tasinmazda
09.05.2013 tarihinden itibaren malik olan davali ...'na karsi davaci belediyenin oOnalim
hakkini ileri siirmesinin miimkiin olmadig: gerekgesiyle verilen ret kararinda bir isabetsizlik
bulunmamaktadir.
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Davali ... ve ... 26.05.2014 tarihli islem ile, daval ... ise 13.05.2014 tarihli islem ile ilk kez
tasinmazda pay sahibi olan kisilerden satis suretiyle pay satin almislardir. Bu nedenle ...
disindaki diger davalilar agisindan oOnalim hakki dogmustur. Dava konusu tasinmazda
paydas olan davalilarin kamulastirmasiz el atma nedeniyle davaci ... Baskanlhigina karsi
tazminat davasi agmalar: 6nalim hakkini ortadan kaldirmaz.

Mahkemece, dosyadaki deliller degerlendirilerek sartlarin olusmasi halinde ... disindaki
diger davalilar acisindan davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hikiim
kurulmas: dogru gorilmemis, bu nedenle kararin bozulmasi gerekmistir..." gerekgesiyle
karar bozulmustur.

Direnme Karari

12. Ankara 15. Asliye Hukuk Mahkemesinin 15.02.2024 tarihli ve 2023/589 Esas, 2024/85
Karar sayili karar ile; onceki karar gerekgesi genisletilmek suretiyle direnme karari
verilmistir.

Direnme Kararinin Temyizi

13. Direnme karar suresi icinde davaci vekili ve katilma yoluyla davalilar vekili tarafindan
temyiz edilmistir.

II. UYUSMAZLIK

14. Direnme yolu ile Hukuk Genel Kurulu ontiine gelen uyusmazlik; onalim hakkina dayal
tapu iptali ve tescil istemine iliskin eldeki davada, dava konusu tasinmazda paydas olan
davalilarin kamulastirmasiz el atma nedeniyle Ankara Buyiiksehir Belediye Baskanligina
karsi tazminat davasi agmalarinin 6nalim hakkina etkisinin bulunup bulunmadigi, buradan
varilacak sonuca gore davali ... disindaki diger davalilar yoniinden davacinin 6nalim
hakkinin dogup dogmadig: noktasinda toplanmaktadir.

III. GEREKCE

15. Uyusmazhigin ¢éziimi igin konu ile ilgili kavram ve yasal diizenlemelerin incelenmesi
gerekmektedir.

16. Tark Hukuk Ltgatinda o6nalim hakki, bir tasinmazin satilmasi durumunda satisin
sartlarina uyulmasi kosuluyla bir kimsenin 6ncelikle satin alma hakki olarak tanimlanmistir
(Tirk Hukuk Ligati, Tirk Hukuk Kurumu, Cilt I, Ankara 2021, s. 884).

17. Yasal onalim hakki, 4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nun (TMK) "Tasinmaz Milkiyetinin
Icerigi ve Kisitlamalar" bashkl 2. ayriminda, "II. Devir Hakkinin Kisitlamalari 1.Yasal
Onalim Hakk:1" alt basliklan altinda "a. Onalim Hakki Sahibi" bashkli 732; "b. Kullanma
yasa(i, feragat ve hak dusuricu sture" baghkli 733 ve "c. Kullanilmasi1" baglkli 734.
maddelerinde diizenlenmistir. Buna gore, payli milkiyette bir paydasin tasinmaz tizerindeki
payini tamamen veya kismen lclincl kisiye satmasi halinde, diger paydaslar 6nalim hakkini
kullanabilecegi, énalim hakkinin da aliciya karsi dava acgilarak kullanilacagi hitkim altina
alinmistir.

18. Bilindigi tizere payh milkiyette paydaslar arasinda ortak idare ve kullanma durumu so6z
konusu oldugundan paydaslarin birbirlerini bilmeleri ve tanimalar1 6nem tasimaktadir. Bu
ihtiyacin geregi olarak paydaslar arasina yabanci bir kisinin girisini engellemek, tasinmazin
daha kiiciik parcalara ayrilmasini Onleyebilmek, hisselerin mimkiin oldugu kadar diger
hissedarlar elinde toplanmasini temin etmek amaciyla payli tasinmazlarda hissedarlarin
temlik hakk: sinirlandirilarak yasal onalim hakki taninmistir.

19. Onalim hakki tasinmaz mal miilkiyetinin kanundan dogan takyitlerinden biri olup
26.12.1951 tarihli ve 1951/1 Esas, 1951/6 Karar sayih Yargitay Ictihadi Birlestirme
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Kararinda 6nalim hakkinin yenilik doguran bir hak oldugu belirtilmistir.

20. Eldeki davada, davacinin tasinmazda ilk kez mahkeme karar: ile 01.08.2013 tarihinde
paydas oldugu, mahkeme karari ile satis isleminden malik oldugu, davalilardan ...'nun ise
daha once 09.05.2013 tarihli islemle paydas oldugu, davali ... ve ...'in 26.05.2014 tarihli
satis islemleriyle, daval ...'in da 13.05.2014 tarihli islem ile tasinmazda pay sahibi olan
kisilerden satis suretiyle pay satin alarak paydas olduklar anlasilmaktadir. Tasinmazda
davacidan daha once 09.05.2013 tarihinden itibaren malik olan davali ...'na karsi1 davaci
belediyenin 6nalim hakkini ileri sirmesinin mimkiin olmadidi, diger davalilar acisindan ise
mevcut yasal diizenlemelere gore tasinmazda ilk kez davaci Belediyeden daha sonra pay
satin alarak paydas olan bu davalilara karsi davacinin yasal 6énalim hakkinin dogdugu
noktasinda bir uyusmazhk bulunmamaktadir.

21. Nitekim, Anayasa Mahkemesinin 15.12.2021 tarihli ve 2018/13305 basvuru numaral
kararinda da TMK'nin 732 ve devami maddelerinde diuzenlenen o6nalim hakkindan
yararlanan Belediyenin kamu giicii kullanmasinin s6z konusu olmadigi, Belediyenin siradan
bir 6zel hukuk kisisi gibi miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkisini kullandigi, bu acidan
bakildiginda Belediyenin miilkiyet hakkindan dogan yetkilerini kullanmasinin tek basina
ihlalin kamu giiciine atfedilebilmesine imkan vermedigi, bununla birlikte olayin somut
kosullarinin da degerlendirilmesi gerektigi ifade edilmistir. Somut olayda, davali
disindaki diger davalilar acgisindan o6nalim hakkinin dogdugu, dava konusu tasinmazda
paydas olan davalilarin kamulastirmasiz el atma nedeniyle davaci ... Baskanligina karsi
tazminat davasi agmalarinin 6nalim hakkini ortadan kaldirmayacagi, bu durumun tek basina
hakkin kotiiye kullanilmasi olarak nitelendirilemeyecegi aciktir.

22. Mahkemece direnme gerekcesi yapilan husus ise, dava konusu tasinmazda davaci
idarenin mahkeme karari ile hissedar oldugu, tasinmaza kamulastirmasiz olarak el attigi
mahkeme karariyla kabul edilen davacinin, daha diisiikk bedel 6demek suretiyle davalilarin
hisselerini sufa yoluyla edinmek icin eldeki davay: agtigi, tasinmaza kamulastirmasiz olarak
el atan idarenin daha diusuk bedel 6demek adina onalim yoluna basvurmasinin hakkin
kotiye kullanilmasi sonucunu doguracagi noktalarinda toplanmaktadir.

23. Ancak, 25.12.2025 tarihinde yururlige giren 7571 sayii Tirk Ceza Kanunu ile Bazi
Kanunlarda ve 631 Sayili Kanun Hikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun'un 36. maddesi ile 6énalim hakkinin hangi bedel tzerinden kullanilacagina dair
mevcut yasal dizenleme degistirilmistir. Buna gore, 4721 sayii Turk Medeni Kanunu'nun
"Kullanilmasi" kenar bashkli 734/2. fikrasi: "Dava konusu payin rayi¢ bedeli hakim
tarafindan gecikmeksizin belirlenir. Onalim hakk: sahibi, belirlenen rayic bedel ile aliciya
diisen tapu giderlerini nemalandirmak tizere hakim tarafindan belirlenen yere verilen kesin
sure icinde nakden yatirmakla yukumludir. Bu yukumlulik, verilen kesin siire icinde yerine
getirilmezse onalim hakk: sahibi adina payin tesciline karar verilemez. Yatirilan bedel,
hikmin kesinlesmesi tizerine nemalariyla birlikte ilgilisine odenir" seklindedir. 7571 sayili
Kanun ile 4721 sayili Kanun'a eklenen gecici 1. maddesinin 2. fikrasi ise; "Bu maddeyi ihdas
eden Kanunla 4721 sayili Kanunun 734. maddesinde yapilan degisiklikler, bu degisikliklerin
yuriurlige girdigi tarihten O6nce acilmis olan davalar hakkinda da uygulamir" hikmiini
tasimaktadir.

24. 7571 sayili Kanun ile TMK'nin 734/2. hiikmiinde yapilan degisiklikle 6nalim bedelinin,
onalim hakkina konu payin hakim tarafindan belirlenecek rayi¢ bedeli ile aliciya diisen tapu
giderlerinden ibaret oldugu hikim altina alinmis ve onalim hakki sahibine bu bedelin
nemalandirilmak lizere hakim tarafindan belirlenen yere mahkemece verilecek kesin siire
icinde nakden yatirilmas: yukimlilugta getirilmistir. Bununla birlikte; 7571 sayil1 Kanun ile
TMK'ya eklenen gecici 1. maddenin 2. fikrasinda, TMK'nin 734/2. maddesi hukmunde
yapilan bu degisikligin, degisikligin yururlige girdigi tarihten 6nce acilmis davalarda da
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uygulanaca@i ongorildigiinden, Mahkemece, yukarida aciklanan Kanun degisiklikleri ve
dosyadaki deliller degerlendirilerek (... disindaki diger davalilar agisindan) sonucuna gore
karar verilmesi gerekmektedir.

25. Hal boyle olunca direnme kararinin Ozel Daire bozma kararinda ve yukarida aciklanan
ilave gerekce ve nedenlerden otiuri bozulmasi gerekmistir.

IV. KARAR
Aciklanan sebeplerle;

Davaci vekilinin temyiz itirazlarinin kabulii ile direnme kararinin Ozel Daire bozma
kararinda ve yukarida aciklanan ilave gerekce ve nedenlerle BOZULMASINA,

Bozma neden ve sekline gore davalilar vekilinin katilma yoluyla temyiz itirazlarinin
incelenmesine yer olmadigina,

Istek halinde temyiz pesin harcinin yatiranlara geri verilmesine,

Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun Gegici 3. maddesine gore uygulanmakta olan 1086 sayil
Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu'nun 440. maddesi geregince kararin tebliginden
itibaren on bes gun icerisinde karar duizeltme yolu acik olmak iizere,

01.04.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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