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« TAPU IPTALI VE TESCIL ( Onalim Hakki Nedeniyle - Gerek Noterden Yapilan Kat
Karsihgi Insaat Sozlesmesinden Gerekse Davahinin Sulh Hukuk Mahkemesinde Actigi
Davanin Kapsammna Gére Davalinin Davaya Konu Bagimsiz Boliimlerde Daha Onceden
Paydas Olmadig1 Kabul Edilmesi Gerektigi/Davacilarin Onahm Hakkim
Kullanmalarinda Bir Usulsiizliik Bulunmadig )

« ONALIM HAKKI ( Sadece Tasinmazda Pay Satin Alan Uciincii Kisilere Karsi
Kullanilabilecegi - Noterden Yapilan Kat Karsihg: Insaat Sozlesmesi ve Davalinin Sulh
Hukuk Mahkemesinde A¢tig1 Davanin Kapsamina Gore Davalinin Davaya Konu
Bagimsiz Boliimlerde Daha Onceden Paydas Olmadigy/Eldeki Tapu Iptali ve Tescil
Davasinin A¢ilmasinda Bir Usulsiizliik Bulunmadig: )

« IYINIYET KURALI ( Tapu iptali ve Tescil/Bagimsiz Béliimler Fiilen de Taksim
Edilip Yillardir Her Paydasin Kendi Payin1 Kullandigi/Davalinin da Davaya Konu
Bagimsiz Boliimler Uzerinde Yillardir Herhangi Bir Hak Talep Etmedigi - Davaya
Konu Bagimsiz Béliimlerde Daha Onceden Paydas Oldugunu ve Kendisine Kars
Onahm Hakkinin Kullanilamayacagim fleri Siirmesinin Iyiniyet Kural ile
Bagdasmayacagi )

4721/m.2,732

OZET : Dava, dnalim hakki nedeniyle tapu iptali ve tescil istemine iliskindir. dnalim hakki
sadece tasinmazda pay satin alan ii¢lincii kisilere kars1 kullanilabilir, yani tasinmazda daha
onceden paydas olan kisiye kars1 6nalim hakki kullanilamaz. Gerek noterden yapilan kat
karsilig1 insaat sozlesmesinden gerekse davalinin Sulh Hukuk Mahkemesinde agtig1 dava
kapsamindan, davalinin kat karsilig1 insaat sdzlemesi ile kendisi ait paymn, A Blok 1 ve 2 nolu
bagimsiz boliimlere ait oldugu, bu konuda fiilen bir taksim oldugu, davaya konu edilen A
Blok 3 ve 4 nolu bagimsiz béliimler ile B Blok 1 nolu bagimsiz bdliimde daha dnceden
paydas olmadig1 kabul edilmelidir. Bagimsiz bdliimler fiilen de taksim edilip, yillardir her
paydas kendi payi kullandigina ve davalinin da davaya konu bagimsiz bdliimler iizerinde
yillardir herhangi bir hak talep etmedigine gore, artik bu bagimsiz boliimlerde daha dnceden
paydas oldugunu ve kendisine kars1 6nalim hakkinin kullanilamayacagini ileri siirmesi
TMK'nun 2.maddedeki iyiniyet kurali ile bagdasmaz. Bu durumda, davacilarin A Blok 3 ve 4
nolu bagimsiz boliimler ile B Blok 1 nolu bagimsiz boliime iligkin 6nalim hakkini
kullanmalarinda bir usulsiizliik bulunmamaktadir.

DAVA : Taraflar arasindaki “Onalim” davasindan dolay1, bozma iizerine direnme yoluyla;
Uskiidar 4.Asliye Hukuk Mahkemesinden verilen 29.11.2011 giin ve 360 E., 282 K. sayili
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kararin bozulmasini kapsayan ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 10.10.2012 giin ve
2012/6-198-702 sayil1 ilamin, karar diizeltilmesi yoluyla incelenmesi davacilar vekili
tarafindan verilen dilekce ile istenilmis olmakla; Hukuk Genel Kurulu'nca dilekge,
diizeltilmesi istenen ilam ve dosyadaki ilgili biitiin kagitlar okunduktan sonra geregi
goriigiildii:

KARAR : Dava, 6nalim hakki nedeniyle tapu iptali ve tescil istemine iligkindir.

Davacilar vekili, miivekkillerinin 1 No'lu parselin paydaslar1 oldugunu, davalinin ise ayni
tasinmazda 27.05.2005 tarihinde toplam 207.000 TL bedelle paydaslar Ates ve Saffet'in
paylarini satin aldigini, davacilarin 6nalim haklarin1 kullanmak istedigini belirterek, davali
adia kayitli payin iptali ile davacilar adina tescilini talep etmistir.

Davali vekili, davacilarin sadece kendi paylar1 yoniinden dava agabileceklerini, satisa konu
paylarin tiimii hakkinda dava agma hak ve sifatlarinin bulunmadigini, dava konusu paylarin
cok daha dnceden satis vaadi senetleri ile satin alinip tapuya serh ettirildigini, tapudaki resmi
satis ile ikinci bir bedel 6dendigini, bu durumda satis vaadi s6zlesmelerindeki satis bedelinin
de 6nalim bedeline dahil edilmesi gerektigini, davanin siiresinde a¢ilmadigini belirterek,
davanin reddine karar verilmesini savunmustur.

Mahkemece, davanin kabuliine karar verilmistir.

Karar1 davali vekilini temyizi iizerine, Ozel Dairece, davaya konu paymn bulundugu
tasinmazda davalinin ilk olarak 10.07.1987 tarihinde paydas oldugu, daha sonradan
27.05.2005 tarihinde satin alinan paya karsi artik 6nalim hakkinin kullanilamayacagindan
davanin reddine karar verilmesi gerektigi gerekcesiyle bozulmasina karar verilmis; Yerel
Mahkeme, 6nceki hiikiimde direnmistir.

Direnme hiikmiinii daval1 vekilinin temyizi iizerine, Hukuk Genel Kurulu; Ozel Daire bozma
ilamindaki gerekgeleri benimsemek suretiyle sonugta, Ozel Daire bozma karar1 dogrultusunda
direnme Kkararinin bozulmasina karar vermis; davacilar vekili karar diizeltme talebinde
bulunmustur.

Hukuk Genel Kurulu 6niine gelen uyusmazlik; davalinin pay satin aldigi 934 ada 1 parselde,
pay1 satin aldig1 27.05.2005 tarihinde paydas olmasi, pay satisindan sonra taginmazda kat
miilkiyetinin kurulmus olmasi karsisinda davalinin parsel lizerinde bulunan payinin ( A ) blok
(3) ve (4)nolu bagimsiz boliimler ile ( B ) Blok ( 1 ) nolu boliimniin de kapsamina girip
girmedigi, burada varilacak sonuca gore 6nalim davasinin kabul edilip edilmeyecegi
noktalarinda toplanmaktadir.

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu ( TMK )nun 732.maddesinde, “Payli miilkiyette bir
paydasin taginmaz tizerindeki payini tamamen veya kismen iigiincii kisiye satmas1 halinde,
diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilirler.” denilmistir.

Madde metninden agikca anlasildigi tizere 6nalim hakki sadece tasinmazda pay satin alan
liciincii kisilere kars1 kullanilabilir, yani tasinmazda daha 6nceden paydas olan kisiye kars1
onalim hakki kullanilamaz.

Esasen paydasa kars1 6nalim hakkinin kullanilamayacag1 hususunda yerel mahkeme ile 6zel
daire arasinda bir uyusmazlik da bulunmamaktadir.
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Somut olaya gelince; 6nalim hakkina konu edilen payin iliskin bulundugu 1 No'lu parselde
davalinin 27.05.2005 tarihinde 207.000 TL bedelle tasinmazin paydaslarindan Ates ve Saffet
'in toplam 385/1200 payini satin almasi tizerine davacilar tarafindan 6nalim hakkinin
kullanilmasina iliskin olarak 09.09.2005 tarihinde isbu dava agilmustir.

Davali ile davacilarin murisi Ismet arasinda 15.08.1985 tarihinde noterden diizenlenen kat
karsilig1 insaat sozlesmesi geregince davalinin dava konusu payin bulundugu tasinmazda
yapacagi bina karsiliginda A Blok 1 ve 2 nolu bagimsiz boliimlere isabet eden 45/100 payin
davaliya devredilecegi, arsa sahibi davacilarin murisi Ismet'e ise A Blok 3 ve 4 nolu bagimsiz
boliimler ile B Blok 1 nolu bagimsiz boliimiin verilecegi kararlastirilmistir.

Sozlesme geregince 45/100 payin 10.07.1987 tarihinde davali adina tescil edildigi dosyada
bulunan tapu kayitlarindan anlagilmaktadir.

Davacilar, kat karsilig1 insaat sdzlesmesindeki paylagima uygun olarak, taraflarin kendi
bagimsiz boliimlerini fiilen kullandiklarini, davalinin davaya konu bagimsiz boliimlerdeki
paylar1 27.05.2005 tarihinde paydaslar Ates ve Saffet'ten satin aldig1 paylarin daha 6nceden
paydas olmadig1 A Blok 3 ve 4 nolu bagimsiz boliimler ile B Blok 1 nolu bagimsiz boliime ait
oldugunu, dolayisi ile davalinin bu bagimsiz boliimlerde daha 6nceden paydas olmadigini ileri
stirerek, davalinin daha 6nceden paydas olmadigi bu bagimsiz boliimler yoniinden 6nalim
haklarin1 kullandiklarini séylemislerdir.

Esasen davali da Uskiidar 3.Sulh Hukuk Mahkemesinin 2006/678 Esas say1li dosyasinda
actig1 davada, kat karsilig1 insaat sozlesmesindeki paylasimi ve fiili kullanim olgusunu kabul
ederek kat miilkiyetine ¢evirme isteminde bulunmus ve mahkemece, kat miilkiyeti
kurulmasina karar verilmistir. Bu davanin 09.05.2006 tarihinde kesinlestigi, ancak énalima
konu paylarin kesinlesme tarihinden 6nce 27.05.2005 tarihinde, arsa pay1 oraninda bagimsiz
boliim nosu belirtilmeden davali adina tapuya tescil edildigi gortilmiistiir.

Gerek noterden yapilan kat karsilig1 insaat s6zlesmesinden gerekse davalinin Sulh Hukuk
Mahkemesinde agtig1 dava kapsamindan, davalinin kat karsili1 insaat sozlemesi ile kendisi
ait payin, A Blok 1 ve 2 nolu bagimsiz béliimlere ait oldugu, bu konuda fiilen bir taksim
oldugu, davaya konu edilen A Blok 3 ve 4 nolu bagimsiz boliimler ile B Blok 1 nolu bagimsiz
boliimde daha 6nceden paydas olmadigi kabul edilmelidir. Bagimsiz boliimler fiilen de taksim
edilip, yillardir her paydas kendi payini kullandigina ve davalinin da davaya konu bagimsiz
boliimler tizerinde yillardir herhangi bir hak talep etmedigine gore, artik bu bagimsiz
boliimlerde daha 6nceden paydas oldugunu ve kendisine kars1 6nalim hakkinin
kullanilamayacagini ileri stirmesi TMK'nun 2.maddedeki iyiniyet kurali ile bagdagmaz.

Bu durumda, davacilarin A Blok 3 ve 4 nolu bagimsiz boliimler ile B Blok 1 nolu bagimsiz
boliime iliskin 6nalim hakkini kullanmalarinda bir usulsiizliik bulunmamaktadir.

Hal bdyle olunca; yerel mahkemece, davalinin dava konusu edilen bagimsiz bdliimlerde daha
onceden paydas olmadig1 ve eldeki davanin agilmasinda bir usulsiizliik bulunmadig1 gerekgesi
ile Ozel Daire bozmasina kars: direnmesi usul ve yasaya uygundur. Ne var ki, bozma
nedenine gore Ozel Daire'ce isin esas1 incelenmemistir.

Bu nedenle, davacilar vekilinin karar diizeltme isteminin kabulii ile bozma yoniindeki Hukuk
Genel Kurulu'nun 10.10.2012 giin ve E:2012/6-198, K:2012/702 say1l1 kararinin
kaldirilmasina, mahkemenin dava konusu edilen bagimsiz bdliimlerde davacinin daha
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onceden paydas olmadig1 yoniindeki direnme yerinde goriilmekle isin esasinin incelenmek
izere dosyanin Ozel Daire'ye gonderilmesine karar vermek gerekmistir.

SONUC : Davacilar vekilinin karar diizeltme isteminin kabuliine, Hukuk Genel Kurulu'nun
10.10.2012 giin ve E:2012/6-198, K:2012/702 sayil1 bozma kararinin kaldirilmasina;
mahkemenin dava konusu edilen bagimsiz boliimlerde davacinin daha dnceden paydas
olmadig1 yoniindeki direnme yerinde goriilmekle isin esasina yonelik temyiz itirazlarinin
incelenmesi i¢in dosyanin 6. HUKUK DAIRESINE GONDERILMESINE, 27.03.2013
giinlinde yapilan ikinci goriismede oygoklugu ile kesin olarak karar verildi.



