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Fiili taksim, payl miilkiyete tabi bir tasinmazin, paydaslar tarafindan kendi arala-
rinda 6zel olarak taksim edilmesi, paydaslarin taksim edilen kisimlar1 kullanmasi ve bu fiili
durumu benimsemesi halidir. Yargitay igtihatlar1 uyarinca taginmazda fiili taksim s6z konu-
su ise, taksim edilen paylardan birinin paydaslar diginda birisine satis1 halinde, fiili taksime
riza gosteren mevcut paydaglar yasal 6nalim hakkini kullanamazlar. Yargitay igtihatlariyla
ortaya ¢ikan bu durum, yasal 6nalim hakkinmn kullanilmasina engel teskil etmektedir. Bu
caligsmada, fiili taksim halinin yasal 6nalim hakkinin kullanimina etkisi irdelenecektir.

Anahtar Kelimeler: Yasal Onalim Hakka, Fiili Taksim, Payl Miilkiyet

ABSTRACT

The de facto division is the case where an immovable property subject to joint
ownership is actually divided in proportion to joint owners' shares, used and adopted this
de facto divided property by them. In accordance with the case-law of the Court of Cassa-
tion, if the immovable property divided de facto, in case of selling a divided part to someone
other than the joint owners, the joint owner who consents "de facto division" has no right to
exercise the legal pre-emption right. This situation constitutes an obstacle to the exercise of
the legal pre-emption right. In this study, the effect of the de facto division situation arising
from the case-law of the Court of Cassation on the exercising of the legal pre-emption right
will be examined.

Keywords: Legal Pre-emption Right, De Facto Division, Joint Ownership
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GIRIS

Yasal 6nalim hakki, payli miilkiyete tabi bir taginmazdaki paylarin maliklerine (pay-
daslara) taninmig bir haktir. Paydaglardan birinin, payin1 paydaslar disinda tigtincii bir kisiye
satmast durumunda diger paydaslar, yasanin kendilerine tanimis oldugu 6nalim hakkina
miiracaat edebileceklerdir. Fakat yasal 6nalim hakki, bazi hallerde kullanilamaz. Yargitay
kararlarinda, fiili taksim de bu hallerden birisi olarak kabul edilmektedir. Fiili taksim, payli
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miilkiyete tabi bir taginmazin, paydaslar tarafindan kendi aralarinda 6zel olarak taksim
edilmesi, paydaslarin taksim edilen kisimlar1 kullanmas1 ve bu fiili durumu benimsemesi
halidir. Yargitay ictihatlarina goére, tasinmazda fiili taksim séz konusu ise, taksim edilen
paylardan birinin satig1 halinde, bu taksime riza gosteren diger paydaslar, yasal 6nalim
hakkina miiracaat edemezler?,

Bu ¢alismada, Yargitay’in istikrarli i¢tihatlar1 ve doktrindeki goriisler temel alinarak,
fiili taksim hélinin yasal onalim hakkinin kullanilmasinin 6niinde bir engel teskil edip etme-
yecegi sorusu tizerinde durulmustur. Calismanin ilk boliimiinde, 6nalim hakkina ve bu
hakkin kullanilamayacag: hallere iliskin kisa bir izahat yapilmistir. Sonraki bolim ise, fiili
taksim halinin yasal 6nalim hakki tizerindeki etkilerine ve bu konudaki kanaatimize 6zgii-
lenmistir.

I. ONALIM HAKKININ KULANILAMAYACAGI DURUMLARA GENEL
BAKIS

A. Onalhm Hakkina Genel Bakis

Onalim hakki? (Vorkaufsrecht), hem Tiirk Medeni Kanunu’nda® hem de Tiirk Borg-
lar Kanunu’nda* diizenlenmis bir hak tiiriidiir®. S6z konusu kanunlarda, énalim hakkinin
tanim1 yapilmamigtir. Tanim yapilmast isi doktrine birakilmigtir. Doktrinde onalim hakki,
hak konusu tasinmazin tigiincii kisiye satilmasi halinde bagvurulabilen ve kullanilmasi du-
rumunda hak sahibine o taginmazin yeni alicis1 olma yetkisini veren bir hak olarak tanim-
lanmaktadir®. Onalim hakki, TMK sistematiginde “tasimmmaz miilkiyetinin kisitlamalart”
bagligi altinda diizenlenmistir. TBK’da ise, “tasinmaz satis iliskisi doguran haklar” bashg:
altinda, s6zlesmeden dogan onalim hakkina dair diizenlemeler bulunmaktadir. Bu nedenle,
onalim hakkinin yalnizca taginmaz miilkiyetinde giindeme gelebilecegi ileri siiriilmiistiir’.

1 Yarg. HGK, 2017/14-1763 E., 2019/129 K., 12.2.2019 T.; Yarg. 14. HD, 2019/510 E., 2019/6235
K., 3.10.2019 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.: 1.1.2020.

2 Onalim hakki, 743 sayili miilga Medeni Kanun’un m. 658 ve m. 659 hiikiimlerinde “Suf’a Hakki’
adr altinda diizenlenmisti. Suf’a, Arapca kokenli bir kelime olup, sozlilk anlammin “ilave etme,
birlestirme” oldugu belirtilmektedir. Kelimenin diger kok anlamlar ise “artma, yardim isteme,
gozetip ayricalik tamima” olup, etimolojik agiklamalar yapilirken bu kok anlamlar ile de irtibat
kurulur. Son olarak hakkin verdigi yetki sayesinde hak sahibinin mevcut esyasina ikinci bir esya
eklemesi nedeniyle Arapgada ¢ift anlamina gelen “sef” kelimesinden tiiredigi de ileri siiriilmektedir,
bkz. ibrahim Kafi Dénmez, “Siif’a, On alim hakki”, islam Ansiklopedisi, C. 39, Tiirk Diyanet
Vakfi, Istanbul, 2010, s. 248.

3 R.G.,8.2.2001 T., 24607 S.

4 R.G.,4.22011T., 27836 S.

Onalim hakkinim bu iki kanun disinda diizenlendigi baska kanuni diizenlemeler de bulunmaktadir.

Ornegin; 1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun m. 10/I hiikkmiiyle Arsa

Ofisi Genel Miidiirliigii’ne 6nalim hakki tanmnmistir. Yine 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kul-

lanimi Kanunu m. 8/ hiikmiiyle tarimsal arazilerin satisinda sinirdas arazi maliklerine dnalim hakk1

tammmustir. Kat Miilkiyeti Kanunu m. 8/II hitkmiinde, bir bagimsiz boliimiin paydaslarindan birinin,
kendi paymi paydas olmayan birisine satmasi halinde, diger paydagslarin 6ncelikle satin alma hakki-
na sahip oldugu diizenlenmistir. Bu hiikiim, yasal dnalim hakkinin 6zel bir goriiniimtidiir.

8 M. Kemal Oguzman/Ozer Seli¢i/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 20 Baski, Filiz Kitabevi,

Istanbul, 2017, s. 536; Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri, Gézden Gegirilmis 7. Basim, Der Ya-

yinlari, Istanbul, 2017, s. 120 vd.; Selahattin Sulhi Tekinay, Tasinmaz Miilkiyetinin Takyidleri,

11/1, Istanbul, 1988, s. 16.

Soysal Ozenli, Uygulamada Onalim (Suf’a) Davalari, Tkinci Basim, Kazanci, Istanbul, 1990, s. 10;

Adil Kisagiin, Suf’a Davalari, Dogus Matbaacilik, Ankara, 1958, s. 29.
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Yasal 6nalim hakki bakimindan, bu konuda siiphe yoktur. Lakin s6zlesmeden dogan énalim
hakki bakimindan, tasinirlarin da bu hakkin konusu olabilecegi ileri siiriilmektedir®.

Doktrindeki baskin goriise® ve Yargitay ictihatlarinal® gére, énalim hakki, hukuk
aleminde yarattig1 etki bakimindan, kurucu yenilik doguran bir haktir. Hakkin kullanilma-
siyla birlikte, hak sahibi ile tasinmazi miilkiyetine gegiren tgiincii kisi arasinda bir satig
iliskisi dogar. Yenilik doguran haklar prensip itibariyle, tek tarafli, varmasi gereken bir
irade beyaniyla kullanilirlar'!. Fakat énalim hakki, bu prensibin bir istisnasini olugturmak-
tadir. Onalim hakki, TMK m. 734/l ve TBK m. 242 hiikiimleri uyarinca sadece dava yoluyla
kullanilabilir. Dava yoluna bagvuran hak sahibi, hak konusu seyin devir bedelini 6demek
kaydiyla, tasinmaz miilkiyetinin kendisine hiikkmen gegirilmesini talep eder'?. Bu taleple
birlikte, TMK m. 734/I1 hilkkmii uyarinca, satig bedeli ve tapu masraflarinin mahkeme tara-
findan belirlenen yere, hiikkmiin kesinlesmesi anina kadar nakden depo edilmesi gerekmek-
tedir.

Onalim hakki, iki farkli sekilde ortaya ¢ikabilir. lki, sézlesmeden dogan 6nalim
hakkidir. TMK m. 735 hiikmiinde s6zlesmeden dogan 6nalim hakkindan bahsedilmekle
birlikte, bu tiir 6nalim hakkinin esaslar1 TBK m. 237-242 hiikiimleri arasinda diizenlenmis-
tir. Bu tiir 6nalim hakkinda malik, diledigi kisiye s6zlesme yoluyla bu hakki taniyabilmek-
tedir. Malik, miilkiyet hakkinin kendisine tanidig1 tasarruf yetkisi (abusus) sayesinde tasin-
maz iizerindeki hakkini sinirlandirabilmektedir. Onalim hakki sahibi ise, tasinmazin satist
yahut ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiir isleme konu olmasi halinde, hakkini ileri
stirebilecektir. S6zlesmeden dogan 6nalim hakki, TBK m. 238, TMK m. 735/l ve m. 1009
hiikiimlerine gore, tapu siciline serh edilebilen nisbi haklardandir. Serh edilmemesi halinde,
hak sahibinin bu hakkini, yalnizca malike veya onun kiilli haleflerine yoneltilebilecegi ileri

8 Kemal T. Giirsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Tirk Esya Hukuku, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yaynlari, Ankara, 1984, s. 654; Giil Okutan Nilsson, Anonim Ortakliklarda Paysahipleri
Sozlesmeleri, Caga Hukuk Vakfi Yaymlari, Istanbul, 2004, s. 215; Cihan Aver Braun, “Satis
Tliskisi Doguran Haklar”, Istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu, C. 4,5, Ed. Turgut Oz v.d., Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2019, s. 2594, N. 2.

® Andreas von Tuhr, Borglar Hukuku, Umumi Kisim, Cev. Cevat Edege, Istanbul, 1953, s. 23;
Aydin Aybay/Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2010, s. 193; Vedat Buz,
Yenilik Doguran Haklar, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2005, s. 154; Mehmet Ayan, “Kanuni Suf’a
Hakki1”, Prof. Dr. Halil Cin’e Selguk Universitesi’nde 10. Hizmet Yili Armagam, Konya, 1995, s.
337; Harun Demirbas, Yenilik Doguran Haklar, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2007, s. 54; Giir-
soy/Eren/Cansel, s. 614; Ozenli, s. 11-12. Onalim hakkinin hukuki niteligine iliskin baskaca gériis-
ler de bulunmaktadir. Bunlar; uzatilmis icap teorisi, satis vaadi teorisi ve ¢ift sartli satis teorisidir.
Goriislerin detaylar1 ve degerlendirmesi igin bkz. Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6.
Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2018, s. 207.

0 yvarg. IBK, 1949/13 E., 1951/5 K., 20.6.1951 T. “Gayrimenkul miilkiyetinin takyitlerinden olan
kanuni sufa hakki gayrimenkulde hisse sahibi bulunan sahsa diger bir hissenin iigiincii sahsa satil-
mast halinde o hisse miisteriye neye mal olmus ise o miktar ile ve belli bir siire i¢inde satin almak
salahiyetini veren ayni bir haktir. Bu hak megfu hissenin iigiincii sahsa satilmasi ve satiga ittiladan
itibaren bir ay iginde kullanilmig olmast gibi muayyen sartlar altinda kullanilacak yenilik doguran
kurucu bir haktir ki, sefiin bu hakki kullandigi yolundaki tek tarafli irade beyanmmin miisteriye vasil
olmasiyla yeni bir hukuki vaziyet meydana getirmesine yarar”.
Yarg. HGK 2005/6-230 E., 2005/244 K., 13.4.2005 T. “Onalum hakk: eskisi gibi irade bildirimi ile
degil ancak alictya karst dava agilarak kullamilabilir. Bu hakkin dava disinda kullanilmast olanakh
degildir. Onalim davast yenilik doguran bir dava, karari da yenilik doguran bir karardir.”
www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.: 1.1.2020.

1 Demirbas, s. 73 vd.

2 Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 540; Erman, s. 121.
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siiriilmiistiir'®, Lakin bu durumda, ileri siiriilen énalim hakkinin gereginin yerine getirilmesi,
bir diger ifadeyle, tasinmaz miilkiyetinin 6nalim hakk: sahibine gegirilmesi miimkiin olmaz.
Zira onalim hakk: serh edilmediginden, tasinmazin miilkiyetini iktisap eden tgiincii kisi,
tapuda s6zlesmeden dogan 6nalim hakkina iliskin herhangi bir kayit gérmedigi i¢in, miilki-
yeti kayitsiz olarak iktisap etmis olacaktir. Bu durumda, s6zlesmeden dogan ve serh edil-
memis 6nalim hakkinin sahibi, s6zlesmenin ihlal edildiginden bahisle, kendisine 6nalim
hakki tantyandan yalnizca tazminat talep edebilir'.

Ikinci énalim hakk: cesidi olan kanundan dogan, yasal énalim hakk: (gesetzliches
Vorkaufsrecht) ise, ¢alismamizin esas konusunu teskil etmektedir. Bu hak, TMK m. 732
hitkmiinde su sekilde diizenlenmistir; “Payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki
payini tamamen veya kismen ticiincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslar onalim hakkin
kullanabilirler”. Bu hakki kullanma yetkisi, payli miilkiyet iliskisindeki paydaslara tanin-
mustir. Goriilecegi tizere yasal 6nalim hakki, yalnizca paylh miilkiyete tabi tasinmazlarda soz
konusu olmaktadir. Payli miilkiyet iliskisi, 6zel hukuk kaynakli bir iligkidir. Dolayisiyla,
yasal 6nalim hakkinin 6zel hukuk kaynakl: bir tasinmaz miilkiyeti kisitlamasi oldugu soyle-
nebilir's,

Paydaslara yasal nalim hakki taninmasinin iki amaci vardir. {1k amag, payl miilki-
yet birligindeki paydas sayisim1 azaltmaktir'®. Bu yolla, tasinmaz iizerindeki miilkiyetin en
sonunda tek kisi miilkiyetine doniismesi gayesi giidiilmiistiir. ikinci amag ise, yabanc1 bir
kisinin payll miilkiyet birligine girmesini engellemektir'’. Bu iki amag da kanaatimizce
isabetlidir. Zira payli miilkiyet iliskisi, karar alma siiregleri ve yonetim meseleleri diistiniil-
diigiinde, tek kisi miilkiyetine gore daha karmagiktir. Bununla birlikte, payli miilkiyet birli-
gine yeni bir paydasin dahil olmasi, karar alma siirecinde farkli fikirlerin ortaya ¢ikmasina
neden olacaktir. Bu durum ise, muhtemel uyusmazliklara sebep olabilir.

Yasal énalim hakki, kisilere degil, pay sahipligi sifatina taninmug bir haktir®, Payin
miilkiyeti Kime ait ise, 0 kisi (paydas) dnalim hakkin1 kullanabilir'®. Onalim hakki kullanil-
diginda, satisa konu olan paym miilkiyeti, hakki kullanan paydaslara gecer. Onalim hakki-
nin miilkiyeti kisitlama fonksiyonu da bu noktada karsimiza ¢ikmaktadir. Pay sahibi, diledi-
gi kisiye payini devretmekte 6zgiirmiis gibi gérinmektedir. Lakin pay sahibi, diger paydas-
larin yasal 6nalim hakkini kullanmasi ve bu yolla satilan pay: iktisap etmesi olasiliginin

13 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 542; Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
C. /1, 6. Basim, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2008, s. 280; ilhan Helvac, “Isvigre Borglar Kanunu-
nun Sozlesmeden Dogan On-Alim, Alm ve Geri Alim Haklarina Iliskin Degisiklikleri (Isvigre
Borglar Kanunu madde 216/fikra 2, fikra 3, madde 216/a-216-¢)”, Milletleraras1 Hukuk ve Milletle-
raras1 Ozel Hukuk Biilteni, Y. 19-20, S. 1-2, 1999-2000, Aysel Celikel’e Armagan, s. 416; Cigdem
Kirca, “Onalim Hakki Konusundan Medeni Kanundaki Degisiklikler”, Prof. Dr. Omer Teoman’a
55. Yas Giinii Armagani, C. II, Beta Yaymevi, Istanbul, 2002, s. 1180.

4 Arthur, Meier-Hayoz, “Suf’a Akdi”, Cev. Y. Umit Doganay, TUHFM, C. 33, S. 1-4, Istanbul,
1968, s. 285; Tandogan, s. 280; Helvacy, s. 416.

15 A. Léle Sirmen, Esya Hukuku, 7. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2019, s. 432; Nusin Ayiter,
Esya Hukuku Kisa Ders Kitabi, Tkinci Bask1, Savas Yaymevi, Ankara, 1983, s. 136.

16 Didem Akalp-Demirtabak, Yasal Onalim Hakk1, On iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2010, s. 1.

7 Ahmet Cemal Ruhi, Onalim Davalari, Seckin Yaymevi, Ankara, 2010, s. 15; Murat Aydogdu,
Yasadan ve Sézlesmeden Dogan Onalim Hakk1, Adalet Yaymevi, Ankara, 2013, s. 13.

18 Jale Akipek/Turgut Akintiirk/Derya Ates, Esya Hukuku, Ikinci Baski, Beta Yaymnevi, Istanbul,
2018, s. 553; Erman, s. 120.

19 Fikret Eren, “Tiirk Medeni Kanununa Goére Yasal Onalim Hakki”, GUHFD, C. XII, S. 1-2, Y.
2008, s. 109; Erman, s. 120.
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baskisini da hissetmektedir. Bu baski, pay1 satin almak isteyen miistakbel alicilart da dii-
stinmeye sevk etmektedir.

B. Onalim Hakkimin Kullamilamayacag Haller

Onalim hakkinin kullanilmasi, kanunun éngérdiigii islemlerin gerceklesmesi halinde
miimkiin olmaktadir. Bu islemler, satig veya ekonomik bakimdan satigsa esdeger islemlerdir.
Sayilanlar disinda kalan iglemler, 6nalim hakkinin kullanilmasina zemin olusturmaz. Fakat
baz1 Gyle haller vardir Ki, satig veya ekonomik bakimdan satiga esdeger bir islem s6z konusu
olsa dahi, 6nalim hakki kullanilamaz. Bu héllerin bazilar1 yasada diizenlenmis, bazilar1 ise
doktrinde yahut yarg: kararlarinda kabul gérmiistiir. Ornegin, TMK m. 732/1 hiikmiiniin zt
anlam yorumundan (argumentum a contrario, mefhumu muhalif), paydaslar arasindaki pay
satiglarinda yasal onalim hakkinin kullanilamayacagi sonucuna ulasilmaktadir. TMK m.
733/l hilkmiine gore ise, cebri artirmayla satislarda 6nalim hakki kullanilamaz. Kat Miilki-
yeti Kanunu m. 8/1 hitkmiinde, kat miilkiyeti kurulmus bir gayrimenkuliin bagimsiz bolim-
lerinden birisinin yahut kat irtifak: tesis edilmis arsa paymnin satilmasi durumunda, diger kat
malikleri veya irtifak hakki sahiplerinin 6ncelikle satin alma hakki (yasal onalim hakki)
bulunmadigi yoniinde bir diizenleme yer almaktadir. Doktrinde, tapusuz taginmazlarin
satisinda 6nalim hakkinmn kullanilamayacag1 goriisii ileri siiriilmektedir®. Oliinceye kadar
bakma s6zlesmesinden kaynaklanan tasinmaz devirlerinde de 6nalim hakkinin kullanilama-
yacag ifade edilmektedir?’. Diger yandan, énalim hakki konusunun trampa yoluyla devre-
dilmesi durumunda, baskin goriise gore, 6nalim hakki kullanilamaz??. Azinlikta kalan bizim
de katildigimiz goriise gdre, trampa karsiliginda borglanilan edim bir misli mal ise?, bu
halde 6nalim hakki kullanilabilmelidir?®, Yarg: kararlarinda en sik karsilasilan yasal énalim

2 F. Necmeddin Feyzioglu, “Sufa Hakkinin Kullanilmas1 Miimkiin Olan ve Olmayan Tasarruflar”,
IUHFM, C. 19, S. 1-2, Istanbul, 1953, s. 266; Tekinay, s. 46; Ozenli, s. 73. Aksi gbriisii savunan
Aydogdu, tapusuz taginmazlar bakimindan, s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin kurulabilecegini
savunmaktadir, bkz. Aydogdu, s. 3.
Turhan Esener/Kudret Giiven, Esya Hukuku, Genisletilmis ve 6750 Sayili Kanun Eklenmis 8.
Baski, Yetkin Yaynlari, Ankara, 2019, s. 313; Ekrem Yildiz, Onalim Davalar, Vedat Kitapeilik,
Istanbul, 2008, s. 55; Egemen Koyliioglu, “Onalim Davasi”, (Yayimlanmamis Doktora Tezi),
AUSBE, Ankara, 2011, s. 86; Ozenli, s. 103.
22 Suad Bertan, Ayni Haklar, Medeni Kanunun 618-764 iincii Maddelerinin Serhi, C. 1, Ankara, 1976,
S. 757; Seref Ertas, Esya Hukuku, G6zden Gegirilmis ve Genisletilmis 13. Baski, Baris Yaynlari,
Izmir, 2017, N. 1763; Jale Akipek, Tiirk Esya Hukuku, II. Kitap: Miilkiyet, Ankara, 1971, s. 216;
Senai Olga¢/Mustafa Resit Karahasan, Gayrimenkullerin Iktisap ve Tescili, Suf’a-Vefa-istira
Haklar, Istanbul, 1964, s. 375; Mehmet Ayan, Esya Hukuku IT Miilkiyet, Giincellestirilmis 9. Bas-
k1, Seckin Yayinevi, Ankara, 2016, s. 390; Erhan Giinay, Onalim Hakki, 2. Baski, Seckin Yayine-
vi, Ankara, 2018, s. 41; Esener/Giiven, s. 313; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 616; Eren, s. 114; Erman,
s. 120; Helvacy, s. 411.
Burada esas itibariyle iki durumdan bahsedilmektedir. Ik duruma gore, 6nalim konusu sey karsili-
ginda {igiincii kisinin misli esya niteligini haiz bir seyi trampa etmesidir. Ikinci durumda ise tipik
olmayan trampalardan bahsedilmektedir. Bu gibi trampa islemlerinde denklik parasi (Aufgeld) soz-
lesmenin konusunu belirleyecek kadar onemli ve 6n planda ise o sdzlesme ifa yerine devir ile bir-
lesmis satig (karma sozlesme) olarak kabul edilmelidir. Dolayisiyla, artik satis niteligi agir basar ve
bu durum 6nalim hakkinin kullanilmasina imkan tanir. Detayl bilgi i¢in bkz. Siikran Taman Sip-
ka, Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki (MK.m.659), Alfa Basim Yayim Dagitim, Is-
tanbul, 1994, s. 91 vd.
24 Sipka, s. 91; Meier-Hayoz, s. 282; Avel Braun, s. 2613, N. 6; Heinz Rey, Die Grundlagen des
Sachenrechts und das Eigentum, Grundriss des schweizerischen Sachenrechts Band |, Dritte, er-
génzte und tiberarbeitete Auflage, Staimpfli Verlag AG, Bern, 2007, N. 1260.
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hakk1 engellerinden birisi ise, fiili taksim halidir. Yargitay, fiili taksim durumunda yasal
dnalim hakkmin kullanmilmayacagina hiikkmetmektedir®,

I1. FIILI TAKSIM HALININ YASAL ONALIM HAKKINA ETKISi
A. Fiili Taksim Kavram

Fiili taksim?, kanunda diizenlenmemistir. Yargitay kararlari ile ortaya ¢cikmis bir ku-
rumdur. Bu nedenle, kavramin neyi ifade ettigini belirlemek i¢in Yargitay kararlarini ince-
lemek gerekir. Zira doktrinde de Yargitay kararlar1 dogrultusunda tanimlar yapilmaktadir?’.
Yargitay’a gore fiili taksim; payli miilkiyete tabi bir tasinmazin, paydaslarca kendi aralarin-
da 6zel olarak taksim edilmesi, paydaslarin taksim edilen kisimlari kullanmasi ve bu fiili
durumu benimsemesi halidir®. Payli miilkiyete tabi bir tasinmazda, bir paydasin kendi
payini paydaslar diginda tgiincii bir kisiye satmasi hilinde, diger paydaslarin yasal énalim
hakk: dogar. Fakat satistan evvel fiili taksim varsa, bu duruma riza gosteren paydaslarin,
yasal 6nalim hakkini kullanmas1 miimkiin degildir. Zira boyle bir davranis, Yargitay naza-
rinda TMK m. 2 hiikmiinde yer alan diiriist davranma kuralina aykirilik teskil eder?®.

B. Fiili Taksimin Sartlari

Yargitay, bir kararinda® fiili taksimin sartlarin1 su sekilde siralamistir; “Yargisal ic-
tihatlarda yapilan tanima gore, paydaslar arasinda fiili taksim bulundugu takdirde onalim
haklanmin kullanmilmasimin diiriistliik kurallarina aykurr oldugunun kabul edilmesi i¢in, yasal
onalim hakkina konu payin iliskin bulundugu bir tasinmazin varligi, bu tasinmazin, paydas-
larca kendi aralarinda taksim edilmesi ve davaci ve davaliya pay satan paydas (paydasla-
rin) tasinmazin belirli bir kismini kullanmasi gerekli ve yeterlidir”. Yargisal tanimdan yola
cikarak, fiili taksim igin aranan ana sartlarin {i¢ tane oldugunu sodylenebilir: tasinmazin payl
miilkiyete tabi olmasi, tasinmazin paydaslar tarafindan taksim edilmesi ve payi satan paydas
ile yasal 6nalim hakkini kullanan davaci paydasin tasinmazin belirli bir kismini kullanmasi.
Bunlarla birlikte, tasinmazin nitelik itibariyle fiili taksime uygun olmasi da dordiincii sart
olarak sayilabilir.

% Yarg. HGK, 2017/14-1763 E., 2019/129 K., 12.2.2019 T.; Yarg. 14. HD, 2016/9539 E., 2019/6926
K., 22.10.2019 T.; Yarg. 14. HD, 2016/9496 E., 2019/6857 K. 21.10.2019 T. www.kazanci.com
(Cevrimigi), E.T.: 2.1.2020.

2% «Eylemli taksim”, “eylemli paylasma”, “rizai taksim” kavramlar1 da kullanilabilmektedir, bkz. Ha-
san Erdogan, Suf’a Davalari, Adalet Yaymnevi, Ankara, 2001, s. 17; Yarg. HGK, 2017/14-2216 E.,
2019/254 K., 7.3.2019 T.; Yarg. HGK, 2017/14-1763 E., 2019/129 K., 12.2.2019 T.
www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.: 2.1.2020.

21 Kéoyliioglu, s. 93.

2 Yarg. HGK, 2017/14-1747 E., 2018/1617 K., 6.11.2018 T.; Yarg. HGK, 2017/14-1761 E., 2018/407
K., 28.2.2018 T.; Yarg. HGK, 2017/14-1761 E., 2018/407 K.,28.2.2018 T.; Yarg. HGK, 2017/14-
1763 E., 2019/129 K., 12.2.2019 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.: 2.1.2020.

2 Yarg. HGK, 2018/578 E., 2018/1344 K., 28.2.2018 T.; Yarg. HGK, 2014/14-1343 E., 2016/407 K.,
9.11.2016 T.; Yarg. HGK, 2017/14-1748 E., 2018/1329 K., 19.9.2018 T. www.kazanci.com (Cev-
rimi¢i), E.T.: 2.1.2020.

%0 Yarg. HGK, 2017/1747 E., 2018/1617 K., 6.11.2018 T. www.karararama.yargitay.gov.tr (Cevrimi-
¢i), E.T.: 3.1.2020.
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1. Tasinmazin Payh Miilkiyete Tabi Olmasi

Taginmazin payl miilkiyete tabi olmasi, en dogal sarttir. Zira fiili taksim, paydasla-
rin kendi aralarinda tasinmazi taksim etmesidir. Payli miilkiyete tabi olmayan bir tasinmaz-
da paydan s6z edilemeyecegi i¢in fiili taksim de s6z konusu olmayacaktir. Bu nedenle, ne
tek kisi miilkiyetinde ne de elbirligi ile miilkiyetin s6z konusu oldugu durumlarda fiili tak-
sim héli giindeme gelmez.

2. Tasinmazlar Paydaslar Tarafindan Fiili Olarak Taksim Edilmesi

Fiili taksim uygulamasmimn ikinci sarti, tasinmazin paydaslar tarafindan taksim edil-
mesidir. Burada kastedilen, fiili bir béliismedir. Ornegin, iic kardesin 1/8, 2/8 ve 5/8 pay
sahibi olduklar1 arsayi, paylari oraninda bolmeleri ve boliinen kisimlari ayirmak i¢in ¢it
¢ekmeleri durumunda bir fiili taksimden s6z edilebilir.

Paydaslar arasindaki fiili taksimin belli bir sekil sartina uyularak yapilmasi zorunlu-
lugu yoktur. Esas olan, paydaslarin bu konudaki iradeleridir®l. Taraflar arasinda adi yazil
yahut resmi sekle tabi bir sézlesmenin varhig dahi gerekmez®2. Fiili durumun ortaya ¢ikma-
s1 ve bu duruma paydaslarin agik yahut ortiilii riza géstermesi kafidir.

3. Satilan Paymn Eski Maliki ve Yasal Onahm Hakkina Miiracaat Eden Payda-
sin Tasinmazin Belirli Bir Kismun1 Kullanmasi

Paydagslar tarafindan yapilacak taksimin tasinmazin tamamina mi iligkin olacagi ve
biitiin paydaslarin taksime katilmasiin zorunlu olup olmadigi sorulari giindeme gelmekte-
dir. Doktrindeki bir goriise gore, tasinmazin yalnizca bir kismimnimn béliistiiriilmesi durumun-
da fiili taksimden soz edilemez®®. Fakat Yargitay, tiim paydaslarm katilimini aramans®,
davaci paydas ve davalinin pay: satin aldigi eski paydasin tasinmazin belirli yerlerini kul-
lanmasim fiili taksim igin yeterli gérmiistiir®>. Bu durumda, tasmnmazin bir kismimin béliistii-
riilmesinin dabhi fiili taksim olarak kabul edildigi sonucuna ulasilabilir.

Yargitay, onceki tarihli bazi kararlarinda, her bir paydasin tasinmazin belirli bir kis-
muni kullanmasimi sart kosmaktaydi®. S6z konusu sart, bir Hukuk Genel Kurulu kararinda

31 Burada ayrica, paydaslarin iyiniyetlerinin de énem arz ettigi ileri siiriilmiistiir, bkz. Miislim Tuna-
boylu, Onalim (Suf’a) Davalari, Genisletilmis 5. Bask1, Yetkin Yayinlar1, Ankara, 2013, s. 549. Her
ne kadar paydaslarin iyiniyetlerinin 6nem arz ettigi goriisii ileri siiriilmiigse de kanaatimizce bu hu-
susta teknik bakimdan iyiniyetin varligi aranmaz. Miihim olan diiriistliik kuralina aykir1 bir davrani-
sin bulunup bulunmadigidir.

%2 Yarg. HGK, 2014/14-1343 E., 2016/407 K., 9.11.2016 T.; Yarg. HGK, 2014/14-1306 E., 2016/108
K., 27.1.2016 T.; Yargitay 14. HD, 2016/4264 E., 2019/1022 K., 7.2.2019 T. www.kazanci.com
(Cevrimigi), E.T.: 28.12.2019.

3 Yildiz, s. 153.

34 Tiim paydaslar arasinda fiili taksime yonelik anlasmanin yapilmasi gerektigi yoniinde bkz. Ayan,
Esya Hukuku, s. 398.

% Yarg. 14. HD, 2014/6552 E., 2014/10138 K., 18.9.2014 T., www.karararama.yargitay.gov.tr (Cev-
rimigi), E.T.: 28.12.2019. Benzer yonde; Yargitay HGK, 2017/14-1748 E., 2018/1329 K., 19.9.2018
T.; Yarg. HGK, 2017/1747 E., 2018/1617 K., 6.11.2018 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.:
3.1.2020.

% Yarg. HGK, 2002/6-137 E., 2002/181 K., 13.3.2002 T.; Yarg. 6. HD, 2005/135 E., 2005/1029 K.,
15.2.2005 T. (Yildiz, s. 154 vd.); Yarg. 14. HD, 2014/6867 E., 2014/12293 K., 4.11.2014 T. (Zey-
nep Saymmlar, “Yasal Onalim Hakkinin Kullaniimasmi Engelleyen Bir Durum Olarak Fiili Tak-
sim”, TUHFD Ozel Sayi, C. 1, 2015, s. 638, dn. 64); Yarg. HGK, 1998/6-186 E., 1998/214 K.,
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su sekilde ifade edilmisti; “...fiili taksim; yasal énalim hakkina konu paywm iliskin bulundu-
gu tasimmazin paydaslarinca ozel olarak kendi aralarinda taksim edilmesi ve her bir payda-
sin belirli bir kismi kullanmas: durumudur”®. Bu karardan, her bir paydasin fiili taksime
katilmasmin zorunlu oldugu, bu nedenle, tasmmmazin tamamimm béliigiilmesi gerektigi an-
lam1 ¢ikmaktaydi. Ne var ki Hukuk Genel Kurulu, s6z konusu kararimi diizeltme ihtiyaci
duymustur. Yeni kararda ilgili kisimdaki diizeltme su sekilde yapilmustir; “Yukarida agikla-
nan sebeplerle Hukuk Genel Kurulunun 28.02.2018 tarihli ve 2017/14-1761 E., 2018/407 K.
sayth bozma ilaminin gerekgesinde yer alan “fiili taksimin soz konusu olabilmesi igin,
paydaslarca onalim hakkina konu tasinmazin kendi aralarinda taksim edilmesi ve her bir
paydasin belirli bir kismi kullanmasinin gerektigi” yoniindeki ifadelerin yerine “onalim
davalarinda davacinin ve davaliya pay satisi yapan onceki paydasin énalim hakkima konu
tasinmazda kullandiklary miistakil boliimlerin bulunmas: hdlinde onalim hakkinin kullanil-
masimn Tiirk Medeni Kanunu'nun 2. maddesinde diizenlenen diiriistliitk kuralina aykiri
oldugu” ifadesinin yazilmak suretiyle diizeltilmesine...”®. Netice itibariyle, davac1 (yasal
6nalim hakkini kullanmak isteyen paydas) ve davaliya pay satis1 yapan eski paydasin, tak-
sim yapildiktan sonra belirlenen kisimlari kullanmig olmalari, fiili taksim ic¢in gerekli ve
yeterlidir.

Yargitay, bir kararinda bu sarta dair, “Davaya konu tasinmazda davacinin kullandig
pay yok ise fiili taksimden soz edilemez” seklinde hiikiim tesis etmistir®®. Yine bir baska
kararda “Ana tasinmazda paydas sayisinn fazla olmasi ve her bir paydasa bir daire isabet
etmemesi mevcut dairelerin kullanilis bigimini etkilemeyecegi gibi eylemli kullanmanin
devamin bertaraf edecek bir durum da yaratmaz. Davacimin tasinmaz iizerinde kullandig
bir dairenin bulunmasina ve davalimin satin aldigi paya isabet eden dairenin de satic: tara-
findan davaliya satildigimin bilinmesine gore davacuun Medeni Kanunun 2. maddesinde
yazili diiriistliik kuralima uygun hareket ettigi soylenemez” hitkkmiiyle benzer bir yol izlen-
mistir*®, Bir baska kararda ise, bu durum daha acik bir sekilde ortaya konmustur; “Davact

11.3.1998 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.: 28.12.2019. Doktrindeki benzer yondeki goriisler
i¢in bkz. Ozenli, s. 77; Yildiz, s. 153.

3 Yarg. HGK, 2017/14-1761 E., 2018/407 K., 28.2.2018 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.:
3.1.2020.

% Yarg. HGK, 2018/578 E., 2018/1344 K., 25.9.2018 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.:
3.1.2020. Benzer kararlar i¢in bkz. Yarg. 14. HD, 2014/7327 E., 2014/11379 K., 20.10.2014 T.;
Yarg. 14. HD, 2016/4264 E, 2019/1022 K, 7.2.2019 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.:
3.1.2020.

% Yarg. 14. HD, 2014/8491 E., 2014/9115 K., 8.7.2014 T. (Giinay, s. 117). Benzer yondeki bir bagka
kararda ise su sekilde hiikiim tesis edilmistir; “Hiikme esas alinan 04.05.2012 giinlii bilirkisi rapo-
runun eki krokide (C) ile isaretli boliimii matbaa olarak davaci; (4) ve (D) ile isaretli boliim kebapgi
ve bahgesi olarak dava disi bir kisim paydaslar,; (B) ile isaretli boliim isyeri ve ev olarak dava disi
paydas tarafindan kullamilmakta; sari boyali olarak gésterilen boliimiin ise bos olup davali tarafin-
dan satin alinan kisim oldugu; ayrica, zeminde kullanimi olmayan paydaglarin bulundugu da belir-
tilmigtir. Davaliya pay satan dava disi paydaslarin fen bilirkisi raporu eki krokide sart boyali olarak
gosterilen dava konusu béliimii kullandiklarina iliskin kanit bulunmamaktadir. Dolayisiyla, davaliya
pay satan paydaglarin payina denk gelen zeminde fiilen kullandiklari bir boliim bulunmadigindan,
onalim hakkini kullanan davacimin kéti niyetli oldugundan s6z edilemez. Davacinin énalim istemi-
nin bu nedenle reddedilmesi yerinde degildir.” Yarg. HGK, 2017/14-1761 E., 2018/407 K.,
28.2.2018 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.: 28.12.2019.

40 Yarg. 6. HD, 2010/9107 E., 2010/2249 K., 2.3.2010 T. (Ruhi, s. 380). Benzer ydndeki bir bagka
kararda ise “Onalim davalarinda fiili taksime deger verilmesi i¢in taksimin yazili olarak yapilmas
ya da tasinmazin ¢ok sayida paydasimin bulunmasi halinde tiim paydaslar: tarafindan fiilen kullani-
lan boliimlerin olmasi gerekmez. Davacinin kullandigi veya davaliya pay satan kisilerin kullandigi
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ve davalinin tasinmazda ayri ayrt kullandiklar: yerler var ise taksim savunmas: kabul edilir.
Dolayiswyla tiim paydaslarin katilimi ile yapilmig bir taksim gerekli degildir "**. Dolayisiyla,
hem davaci paydasin hem de payin1 davaliya satan eski paydasin kullandig1 belirli bir bo-
limiin bulunmas1 gerekir. Bu taraflardan sadece bir tanesinin fiili kullanim1 yeterli degil-
dir®2.

Bu sarta dair giincel kararlarin 6nceki tarihli kararlar ile uyumlu olmadigi anlasil-
maktadir. Bu nedenle, Yargitay’in fiili taksimin sartlar1 konusunda daha kesin ve kolaylikla
degismeyen kistaslar koymasi, ongoriilebilir bir uygulama bakimindan faydali olacaktir.
Ozellikle fiili taksim gibi kanunda yer almayan durumlara hukuki sonug atfedildigi hallerde,
Yargitay kararlarinin istikrarli olmasi daha fazla 6nem arz eder.

4. Tasinmazn Nitelik ftibariyle Fiili Taksime Miisait Olmasi

Yargitay, bir kararinda fiili taksim yapilabilmesi i¢in tasinmazin fiili taksime miisait
olmasi gerektigine hiikmetmistir®®. Dolayisiyla, taksim edilmesi fiilen miimkiin olmayan
tasinmazlarin paylarmimn devri halinde, fiili taksim savunmasi yapilamayacaktir. Bu sonug,
esas itibariyle mantiga da uygundur. Paydaslarca béliintip her bir kismimnin ayr1 ayri kulla-
nilmast miimkiin olmayan tasinmazlar, ne hukuki olarak boéliinebilirler ne de bagimsiz bir
ayni hakkim konusu olabilirler. Uygulamada béyle bir kullanim s6z konusu olsa bile, bu
durum yargi oniinde fiili taksim olarak kabul edilmemelidir. Kanaatimizce bu kabuliin
altinda yatan sebep, fiili taksimin, ortakligin giderilmesi halinde, paydaslarin tizerinde ba-
gimsiz bir ayni hak kurulabilecek pargalara sahip olabilecegi durumlarda miimkiin oldugu

ayrt ayrt béliimler var ise satict zamanminda kullanima karsi ¢ikmayan, o yerde hak iddia etmeyen
davacimin énalim hakkini kullanmast Tiirk Medeni Kanununun 2. maddesinde yer alan diiriistliik
kurali ile bagdasmayacagindan mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekil-
de hiikiim kurulmast dogru goriilmemis, bu sebeple kararin bozulmast gerekmistir...” Yarg. HGK,
2014/14-1343 E., 2016/407 K., 9.11.2016 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.: 28.12.2019.

“1Yarg. 14. HD, 2014/6867 E., 2014/12293 K., 4.11.2014 T. (Sayimlar, s. 638, dn. 68). Benzer yonde;

Yarg. 14. HD, 2014/6552 E., 2014/10138 K., 18.9.2014 T., www.karararama.yargitay.gov.tr (Cev-

rimigi), E.T.: 28.12.2019.

“Somut olayda, dava konusu taginmazda davacimin kullandigi yer bulunmasina karsin davaliya pay

satan kigi ve davali tarafindan kullanilan bir yer bulunmadigi dosya kapsamindaki bilgi ve belgeler-

den anlasimaktadir. Fiili taksimin kabul edilebilmesi i¢in davaliya pay satan saticimin ve énalim
hakkint kullanan davacwmin ayri ayri kullandiklar: yerlerin bulunmasi gerektiginden davalimin ve
davaliya pay satan saticimin kullandigi bir yer tespit edilemediginden dava konusu tasinmazda fiili
taksimin bulunmadigi ve ilk derece mahkemesi kararinin usul ve yasaya uygun oldugu anlasilmak-
tadir.” Yarg. 14. HD, 2018/3122 E., 2019/5420 K., 18.9.2019 T. www.kazanci.com (Cevrimigi),

E.T.: 28.12.2019.

4 “Tapu kaydindan 1627 No'lu tasinmazda kat irtifaki kuruldugu ve 10 No'lu meskende taraflarin 32 /
720'ser oraninda paydas oldugu anlasiimaktadir. Davali bu dairenin fiilen taksim edildigini savun-
mus ise de, yerinde yapilan kesif sonrasinda diizenlenen 6.4.2004 tarihli raporda bilirkisiler, 10
No'lu meskende ¢ati piyesine ¢ikis i¢in olmasi gereken i¢c merdivenin yapilmamis oldugunu, her iki
dairenin ayri giriglerinin bulundugunu, iist katin salon, ag¢ik mutfak, yiikliik, oda, banyo ve terastan
olugmasina ragmen ruhsat projesine gore burasinin bir oda ve banyodan ibaret oldugunu, ortak ¢ati
alamindan alinti yapilarak biiyiitiildiigiinii, dairenin iki ayri kapi girisli ve iki bagimsiz boliim olarak
kullanilmakla beraber bu durumun tapu kaydina ve ruhsat projesine aykirt oldugunu belirtmislerdir.
Dava konusu pay, tapuda kat irtifakli bir bagimsiz béliime ait olup bu meskenin tapu kaydina, pro-
Jeye ve imara aykirt sekilde fiilen iki ayri béliim olarak kullanilmasi tasinmazin taksim edildigi so-
nucunu dogurmaz. Mevcut durum meskenin yapilis ve kullanim amacina uygun diismemektedir. Bu
durumda bagimsiz boliimiin taksim edildiginden séz edilemeyeceginden...” Yarg. 6. HD, 2005/1433
E., 2005/3138 K., 4.4.2005 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.: 28.12.2019.

4;

S
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diistincesidir. Bir bagka ifadeyle, kural olarak, ortakligin aynen taksim yoluyla giderilmesi-
nin miimkiin olmadig durumlarda, fiili taksim de miimkiin olmayacaktir. Dolayisiyla bu
durumlarda, fiili taksim savunmasiyla yasal onalim hakkinin kullanilmasinin 6niine gegile-
meyecektir. Ornegin, bir bagimsiz bolimdeki paydaslar mutfak kismini, salon kismini veya
yatak odasi kismuni bolerek kullanamazlar. Kullansalar dahi, bu kullanimin fiili taksim
teskil ettigi savunmasinda bulunamazlar.

C. Fiili Taksim Halinin Yasal Onalim Hakkina Etkisi

1. Yargitay Uygulamasi

Fiili taksim, esas itibariyle kanunda diizenlenen bir durum degildir. Yargitay ictihat-
lartyla ortaya ¢ikmis ve yasal onalim hakkini etkilemigtir. S6yle Ki; Yargitay, fiili taksimin
varlig1 halinde, bu duruma itiraz etmeyen diger paydaslarin yasal 6nalim hakkini kullana-
mayacagma hitkkmetmektedir®.

Kanunda dogrudan diizenlenmeyen bir durumun igtihatlarla gelismesi, sik karsilagi-
lan bir hal degildir. Her ne kadar mevzuatta dogrudan bir diizenleme bulunmasa da, Yargi-
tay, soz konusu duruma bir yasal dayanak bulmustur. Bu noktada, diiriist davranma yiikiim-
luligini diizenleyen TMK m. 2 hiikmii 6n plana ¢ikmustir. Yargitay, fiili taksimi bilen,
katilan ve buna razi gelen bir paydasmn, daha sonradan yasal 6nalim hakkina miiracaat et-
meye calismasini, diiriistliik kuralina aykir1 bir davranis olarak degerlendirmektedir®.

Fiili taksimin varlig1 iddiasini, iddia sahibi davali, bir diger ifadeyle dava konusu
pay1 satin alan iigiincii kisi ispatlamalidir®®. Bu ispat, her tiirlii delille yapilabilir*’. Bu konu-
daki Kkararlarda, fiili taksimin varliginin arastirilmasi igin kesif yapilmasi gerektigine®,
taniklarin durusmada dinlenmelerinin yeterli olmadigina ve bu nedenle taniklarin, taginma-
zin hangi kisimlarinin fiili olarak kullanildiginin tespiti i¢in tasinmazin basinda dinlenilmesi
gerektigine hitkmedilmektedir®. Oyle ki, bir Hukuk Genel Kurulu kararinda, kesif esnasin-
da dinlenen taniklarin paydaslarin fiilen kullandiklar1 yerlere iliskin beyanlarinin bulunma-
mas1 nedeniyle, tekrar kesif yapilmasi gerektigine hiikmedilmistir®.

4 Yarg. HGK, 2017/1747 E., 2017/1617 K., 6.11.2018 T.; Yarg. 14. HD, 2016/3153 E., 2018/7847 K.,
15.11.2018 T. www.karararama.yargitay.gov.tr (Cevrimigi), E.T.: 28.12.2019.

% Yarg. HGK, 2017/14-1747 E., 2018/1617 K., 6.11.2018 T.; Yarg. HGK, 2014/14-1306 E., 2016/108
K., 27.1.2016 T.; Yarg. HGK, 2006/6-288 E., 2006/304 K., 24.5.2006 T.; Yarg. 14. HD, 2019/473
E., 2019/7555 K., 11.11.2019 T.; Yarg. 14. HD, 2016/9539 E., 2019/6926 K., 22.10.2019 T.; Yarg.
14. HD, 2018/1152 E., 2018/4854 K., 26.6.2018 T. www.karararama.yargitay.gov.tr (Cevrimigi),
E.T.: 28.12.2019.

% Yarg. 6. HD, 2012/5928 E., 2012/9121 K., 18.6.2012 T. (Giinay, s. 254-255). Tunaboylu, s. 550.

4 Yarg. 14. HD, 2016/16882 E., 2019/3301 K., 10.4.2019 T.; Yarg. 14. HD, 2013/10554 E.,
2013/11605 K., 16.9.2013 T. www.karararama.yargitay.gov.tr (Cevrimigi), E.T.: 28.12.2019. Tu-
naboylu, s. 550-551.

4 Yarg. 14. HD, 2019/510 E., 2019/6235 K., 3.10.2019 T.; Yarg. 14. HD, 2016/7368 E., 2019/5838
K., 25.9.2019 T.; Yarg. 14. HD, 2019/473 E., 3019/7555 K., 11.11.2019 T. www.kazanci.com (Cev-
rimigi), E.T.: 29.12.2019.

4 Yarg. 14. HD, 2016/16209 E., 2019/2651 K., 25.3.2019 T.; Yarg. 14. HD, 2015/17857 E.,
2017/8089 K., 6.11.2017 T. www.karararama.yargitay.gov.tr (Cevrimici), E.T.: 28.12.2019. Ayn1
yonde bkz. Tunaboylu, s. 551.

% Yarg. HGK, 2017/14-1747 E., 2018/1617 K., 6.11.2018 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.:
28.12.2019. Benzer yondeki bir baska kararda ise su sekilde hiikiim tesis edilmistir; “Somut olayda,
taginmaz mahallinde 14.05.2012 giinii yapilan kesif sonrast diizenlenen 23.05.2012 tarihli fen bilir-
kigi raporunda tanik anlatimi ve yer gostermeleri sonucu (M) harfi ile isaretli boliimii davacinin esi
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Fiili taksim, paydaslarin belirli kisimlari fiili olarak kullanmasi esasina dayanmakta-
dir. Bu nedenle, béliinen kisimlarin fiili kullanimi olmadan, sadece o taginmazdan elde
edilen gelirin paylastiriimas: fiili taksimin varligmi ispata yetmez®'. Ornegin, arsanin pay-
daglar arasinda eylemli bir sekilde kisimlara bdlinmedigi, ancak, ekiminden elde edilen
gelirin paylara gore dagitildigi bir durumda, fiili taksim s6z konusu olmaz. Zira boyle bir
halde, hangi paydasin, taginmazin hangi kismini kullandig1 anlagilmamaktadir. Dolayisiyla,
paydaslar tarafindan yasal 6nalim hakkinin kullanilmasi, fiili boliinmeye iliskin bir riza s6z
konusu olmadigindan, diiriistlitk kuralina aykirilik teskil etmez.

Fiili taksim savunmasinin, davanin her asamasinda ileri siiriilebilecegine hitkmedil-
mektedir®?. Davanin her asamasinda ileri siiriilebilmesi, savunmanin genisletilmesi yasagma
takilmayacagi anlamina gelir®®. Zira fiili taksim iddiasinin bir “itiraz” niteliginde oldugu
ileri siiriilmektedir™. Fiili taksim durumunda yasal énalim hakkinm kullanilamamasmim
gerekgesi, boyle bir kullanimimn diristlilk kuralina aykirilik teskil etmesidir. Bu yoniiyle fiili
taksim iddiasi, yasal 6nalim hakkinin dogumuna engel olan bir itiraz niteligini tasir. Diirtist-
lik kuralina aykirt bir durumun varligma dair boyle bir itiraz, yargilamanin her agamasinda
ileri siirtilebilir. Hakim, boyle bir durumu kendiliginden nazara alir. Bu noktada, fiili taksim
savunmasinin itiraz niteligini haiz olmasi ile savunmanin genigletilmesi yasagima takilma-
masinin farkli hususlar oldugunu belirtmek gerekir. Hakim, fiili taksim itirazini, iddia ve
savunmanin genisletilmesi veya degistirilmesi yasagi baslamadan evvel dosyaya usuliine
uygun bi¢imde girmis belgeler bakimindan kendiliginden nazara almalidir. Yasak bagsladik-
tan sonra, fiili taksimin bir itiraz oldugu gerekgesiyle bu konuda yeni vakialar ileri siiriile-
memelidir. Aksi takdirde hakim, ileri siiriilen yeni vakialarin usuliine uygun bigimde bildi-
rilmediginden hareketle, ileri siiriilen bu belgeleri nazara almamalidir. Hakim, ileri siiriilen
bu yeni vakialara dayanarak hiikiim tesis etmemelidir®. Nitekim Yargitay bir kararinda
“Somut uyusmazhikta, davaci ve birlestirilen dava davacistmin paydas oldugu ¢ayw niteli-

A. M'nin, (N) harfi ile isaretli boliimii davalilar A.T. ve...'n kullandigi belirtilmis ise de dinlenen
davali taniklarmin bilirkisi raporunda ulasilan bu sonucu destekler agiklayict beyanlart bulunmadi-
&1 gozetildiginde, bilirkisi raporunun mahkemeyi aydinlatacak, karar verme konusunda hdkime tam
kanaat verecek nitelikte bir rapor ézelligi tasidigindan soz edilemez. Hal béyle olunca, dogru sonu-
ca ulasilabilmek i¢in, mahkemece mahallinde davalimin tiim taniklarinin katilimi ile yeniden kesif
yapilmaly; yapilacak kegif sirasinda ilk kesifte dinlenen taniklarin yaninda davalimin dinlenmesini
talep ettigi diger taniklar da dinlenerek davaci ve davalilarin tasinmazda kullandiklart boliim bulu-
nup bulunmadigi somut ve maddi olaylara dayalr olarak agiklattirilmali, beyanlar arasindaki ¢elis-
kiler gerektiginde yiizlestirme yapilmak suretiyle giderilmeli, tasinmazda var olan fiili taksime dair
mahkeme gozlemi kesif tutanagina yansitilip, harita miihendisi bilirkisiden kesfi izlemeye ve tanik
beyanlarini denetlemeye elverigli kroki ve rapor alinarak, tiim deliller birlikte degerlendirildikten
sonra sonucuna gore karar verilmesi gerekirken...” Yarg. HGK, 2017/14-1748 E., 2018/1329 K.,
19.9.2018 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.: 28.12.2019.

! Yarg. 14. HD, 2016/5883 E., 2019/4446 K., 15.5.2019 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.:
3.1.2020.

52 Yarg. 14. HD, 2016/4781 E., 2019/2036 K., 6.3.2019 T. www.kazanci.com (Cevrimici), E.T.:
3.1.2020; izmir BAM 14. HD, 2017/567 E., 2017/507 K., 13.6.2017 T. (Giinay, s. 241-244). Tuna-
boylu, s. 550.

8 Yarg. 6. HD, 2009/8932 E., 2010/1517 K., 16.2.2010 T. (Ruhi, s. 380-381); Yarg. 6. HD,
2004/10135 E., 2005/186 K., 25.1.2005 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.: 3.1.2020.

5 Sipka, s. 116.

% Savunmanin genisletilmesi yasagindan sonra usuliine uygun olmayan sekilde bildirilmis yeni itiraz
sebepleri (vakialarr) hakim kendiliginden gozetmez, bu vakialara dayanarak hiikkiim veremez, bkz.
Baki Kuru, Istinaf Sistemine Gore Yazilmis Medeni Usul Hukuku Ders Kitabs, 3. Baski, Yetkin
Yaynlari, Ankara, 2019, s.177.
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gindeki 32.870m? yiizol¢iimiindeki... parsel sayili tasimmazda satin alma nedeniyle davalinin
da paydas oldugu anlasilmaktadir. Davali yargilama swrasinda fiili paylasima iliskin bir
savunmada bulunmamug ise de, yanit ve beyan dilekcelerine ekli olarak fiili paylasimi gos-
teren noter senetlerini sunmus, temyiz asamasinda taginmazda fiili taksim bulundugunu ileri
surmiigtir. Fiili paylagim yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilecegi gibi mahkemece
resen dikkate alinmas: gerekir. Dolayisiyla, dava konusu tasinmazin yiizolgiimii ile dosya
icerisindeki noter senetleri birlikte degerlendirilerek gercekten bir fiili taksim bulunup
bulunmadig: belirlenmelidir”®® seklinde kurmustur. Gériilecegi {izere, somut vakiada her ne
kadar savunmanin genisletilmesi yasagindan sonra fiili taksim savunmasi yapilmamigsa da,
yasaktan 6nce sunulan belgelerden hakimin fiili taksimin varligimi kendiliginden nazara
almasi gerekliligi ifade edilmistir. Ancak, kendiliginden nazara alma, savunmanin genisle-
tilmesi yasagindan 6nce dosyaya usuliine uygun sekilde sunulmus belgelerle sinirli olmali-
dir. Bu belgelerden fiili taksimin varligi anlasilabiliyorsa, fiili taksim itirazi, savunmanin
genisletilmesi yasagindan sonra da yapilabilir.

2. Doktrindeki Goriisler
a. Fiili Taksimin Yasal Onahm Hakkina Engel Olacag Goriisii

Doktrindeki bir goriise gore, Yargitay’in fiili taksim durumunda diger paydaslarin
yasal énalim hakkini kullanamayacag: yoniindeki istikrarli igtihatlari® isabetlidir®®. Sonug
bakimindan benzer olan bir goriis ise, fiili taksimin, “celiskili davranis yasagi” ilkesine
aykinlik suretiyle “hakkin kétiiye kullanilmasi” oldugunu ileri siirmektedir®®. Alicinin, fiili
taksim ile yaratilan gériiniime giivenerek pay1 satin almis olmasimin da korunmaya deger bir
giiven oldugu savunulmustur®. Tiim bu gériislerin ortak noktass, fiili duruma itiraz etmeyen
paydasin, yasal 6nalim hakkini kullanamayacak olmasidir.

Fiili taksimin yasal 6nalim hakki engeli oldugunu kabul eden bir goriis, daha da ileri
giderek, fiilen taksim edilmis payli miilkiyete tabi taginmazin, 6nalim davalar1 bakimmndan
paylt miilkiyet halinde kullanilan bir tasinmaz olma vasfim yitirdiginden bahsetmektedir®.
Zira her ne kadar tapu sicilinde paylt bir miilkiyet goziikiiyorsa da satisa konu olan pay,
herhangi bir pay degildir. Satig konusu pay, tasinmaz igindeki sinirli bir bolgeyi temsil
etmektedir. Bu bolge, 0 payin maliki tarafindan kullanilan &zel bir kisimdir®2. Benzer bir

% Yarg. 14. HD, 2014/6867 E., 2014/12293 K., 4.11.2014 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.:
3.1.2020.

S Yarg. HGK, 2017/1747 E., 2017/1617 K., 6.11.2018 T.; Yarg. 14. HD, 2016/3153 E., 2018/7847 K.,
15.11.2018 T.; Yarg. HGK, 2014/14-1306 E., 2016/108 K., 27.1.2016 T.; Yarg. HGK, 2006/6-288
E., 2006/304 K., 2452006 T.; Yarg. 14. HD, 2019/473 E., 2019/7555 K., 11.11.2019 T,
www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.: 3.1.2020.

5% Tekinay, s. 45; Ayiter, s. 137; Ayan, Esya Hukuku, s. 397; Ozenli, s. 144; Tunaboylu, s. 549;
Yasemin Ozdek, “Onalimda (Suf’ada) Vazgegme ve Bir Yargitay Karari”, DUHFD, S. 3, 1985, s.
365; Aydin Zevkliler/Seref Ertas/Ayse Havutcu/Besir Acarbey/Damla Giirpinar, Yeni Medeni
Kanuna Gére Medeni Hukuk, 10. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara, 2018, s. 593; Ramazan Arslan,
Medeni Usul Hukukunda Diiriistliik Kurali, S Yayinlari, Ankara, 1989, s. 87. Esener/Giiven ise,
fiili taksim s6zlesmesi ile tiim paydaglara diisen yer belirlenmisse, bu durumun 6nalim hakkinin kul-
lanilmasindan feragat niteliginde oldugunu, bu ek gerekcenin varligi héalinde Yargitay’in goriigiine
katilmanin miimkiin oldugunu savunmuslardir, bkz. Esener/Giiven, s. 313.

% Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1991,
s. 615; Esener/Giiven, s. 313-314.

% Erdogan, s. 17.

61 Ozenli, s. 76.

62 (hzenli, s. 76.
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kanaate gore ise, fiili taksim, payli miilkiyet iligkisinin sona ermesine yonelik bir hazirlik
hareketi olarak goriilebilir®,

Fiili taksimin her haliikarda degil, fakat bazi hallerde yasal 6nalim hakkini engelle-
yici rol oynayabilecegi de ileri siiriilmektedir®. Ornegin, payl miilkiyete tabi bir tasinmaz-
da, birbirinden bagimsiz kullanim alanlarina sahip bir veya daha ¢ok yap1 insa edilmesine
ragmen kat miilkiyetine gecilmemis olabilir. Buna ragmen, s6z konusu yapilar paydaslara
Ozgiilenebilir. Bu durumda, 6zgiilenen bir yapmn satigi hélinde, diger paydaslarin yasal
&nalim hakkini kullanmasi isabetli olmaz®. Bu duruma bir baska érnek ise, 3194 sayili imar
Kanunu® m. 18 hiikmiidiir. Bu hiikiim uyarinca birlestirilen, fakat birlestirmeden 6nceki
kullanim sekli devam ettirilen taginmazlarda, yasal 6nalim hakkinin engellenmesi makul-
diir®.

b. Fiili Taksimin Yasal Onahm Hakkina Engel Olmayacagi Goriisii

Yargitay kararlarinda fiili taksimin yasal 6nalim hakk: engeli olarak kabul edilmesi,
doktrinde elestirilere konu olmustur. Baz1 yazarlara gore, fiili taksim halinde paydaglarin
yasal énalim hakkindan vazgectikleri sonucuna varilamaz®®. Fiili taksime ragmen, paydasla-
rmn yasal énalim hakkini kullanmalarinda hakli menfaatleri bulunmaktadir®. Bunun yanimn-
da, paydaslarin kullanacaklar1 kisimlar1 belirlemesi, TMK m. 676/111, m. 698-699 ve m. 706
anlaminda gegerli bir “taksim” sayilmaz™. Kald: ki, tasinmazdan yararlanma bigimini dii-
zenleyen fiili taksim durumu, bir kullanma anlagmasi olarak kabul edilse dahi bu anlagma,
sadece anlasmanin taraflarini baglayacaktir’. Pay: devralan {igiincii kisi, bdyle bir anlasma
tapuda serh edilmis olmadikg¢a, anlagmadaki hiikiimlerle bagl olmaz.

Ilave olarak, paydaslarin tasinmazi fiilen boliismesi, diger kistmlarin mevcut paydas-
larca kullanilacag inancina da dayanabilir. Ozellikle iilkemizdeki tarim arazilerinde, bu gibi
fiili taksimler s6z konusu olabilmektedir™.

Yargitay’in kabul ettigi anlamda bir diirtstliik kuralina aykirilik i¢in, bu yonde mak-
satlt bir kullanim gerekmektedir. Yasal 6nalim hakk: sahibinin, paymn1 devredecek paydas
ve tglincii kisi nezdinde bir giiven uyandirmasi yahut ¢eliskili davranig sergilemesi dahi,

83 Ozdek, s. 365.

6 §. Baris Ozcelik, “Fiili Taksim Halinde Yasal Onalim Hakkinin Kullanilamayacag: Y oniindeki
Yargitay Uygulamasinin Degerlendirilmesi”, TBBD, S. 141, 2019, s. 259 vd.; Sayimlar, s. 644.

8 QOzcelik, s. 260-261. Bu yondeki Yargitay kararlari; Yarg. 14. HD, 2016/10278 E., 2017/6604 K.,
19.9.2017 T.; Yarg. 14. HD, 2017/799 E., 2018/697 K., 30.1.2018 T. www.kazanci.com (Cevrimi-
¢i), E.T.: 3.1.2020.

®%R.G.,9.5.1985 T., 18749 S.

87 Ozcelik, Fiili Taksim, s. 261; Ozenli, s. 61-62.

% M. Kemal Oguzman, “Diiriistliik Kuralina (MK. m.2) Bagvurma Hususunda Baz1 Yargitay Kararla-
rinim Elestirilmesi”, Prof. Dr. Yasar Karayalgin’a 65 inci Yas Armagam, Tiirkiye Is Bankas: Kiiltiir
Yayinlar,, Ankara, 1988, s. 414; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 555, dn. 1206 ve 563, dn.
1242; Sipka, s. 116; Koyliioglu, s. 95; Mustafa Kilicoglu, Akd? ve Kanuni Suf’a Davalar1 (Ona-
lim), Adil Yayinevi, Ankara, 1997, s. 120. Fiili taksime ragmen 6nalim hakkina miiracaat etmenin,
her haliikarda diriistlilk kuralina aykirilik teskil etmeyecegi yoniinde, bkz. Sirmen, s. 435, dn. 649;
Sayimlar, s. 646.

8 Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 563, dn. 1242.

0 Sipka, s. 116.

I Oguzman, s. 414.

2 Sipka, s. 116; Kéyliioglu, s. 95.
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yasal 6nalim hakkinin kisitlanmasini gerektirmez™. Béyle bir durum gerceklesse bile, yasal
6nalim hakk: sahibi paydagin, hakkini kullanmaktaki mesru menfaati devam etmektedir.
Yabanci bir kisinin payl miilkiyet topluluguna girmesini 6nleme amaci, yeterli bir mesru
menfaattir’.

Bir diger husus ise, Yargitay uygulamas: ile 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi1 Kanunu™ hiikiimleri arasindaki ¢eliskidir. TKAKK m. 8/I hiikmiiniin iKinci
fikrasi su sekildedir; “Tarimsal arazilerin satilmast hdlinde sinirdas tarimsal arazi malikleri
de onalim hakkina sahiptir. Tarunsal arazi, sinirdas maliklerden birine satildig: takdirde,
diger simirdas malikler onalim haklarm kullanamaz. Onalim hakkina sahip birden fazla
stmirdas tarimsal arazi malikinin bulunmast hdlinde hdkim, tarumsal biitiinliik arz eden
simirdas arazi malikine onalima konu tarimsal arazinin miilkiyetinin devrine karar verir”.
Bu hiikiim ve fiili taksim uygulamasi birlikte degerlendirildiginde su sonug ortaya ¢ikmak-
tadir; sinirdag arazinin malikinin yasal 6nalim hakki varken, fiili taksim nedeniyle o tasin-
mazin paydasinin yasal énalim hakki engellenmektedir’. Bu nedenle, tarimsal arazilerde,
ayrica bir diristlik kuralina aykirilik bulunmadikga, fiili taksime ragmen yasal 6nalim
hakkinin kullanilabilmesi gerektigi goriisii ileri siiriilmiigtiir’’.

c. Kanaatimiz

Fiili taksimin yasal 6nalim hakkini engelleyen bir durum olup olmadigini tahlil et-
meden evvel, yasal onalim hakkinin amacini incelemek gerekir. Yasal 6nalim hakkinin
amaci, payli miilkiyet birligine disaridan yabanci birisinin girmesini mimkiin mertebe
onlemek ve miilkiyetin tek elde toplanmasini saglamaktir’. Gergekten de payll miilkiyet
topluluguna yeni bir kisinin déhil olmasi, 6zellikle karar alma ve taginmazin kullanilmasi
konularinda muhtemel problemleri de beraberinde getirecektir. Paydaslarin her satista yasal
onalim hakkini kullanmalar1 sayesinde, paydas sayisi ikiye kadar inecektir. Daha sonraki
satiglardan birisinde, satis yapmayan paydasin 6nalim hakkini kullanmasiyla miilkiyet tek
elde toplanmis olacaktir. Boylece, hem yabanci bir kisi topluluga dahil olamayacak hem de
payli maliklerin sayis1 azalacak ve nihayetinde tek kisiye kadar inecektir. Yasal nalim
hakkinin, bu iistiin ve mesru menfaatleri korudugu nazara alindiginda, fiili bir durumun bu
amaglar1 bertaraf etmesi i¢in oldukga onemli gerekgelerin sunulmasi beklenir. Bu menfaat-
lerin bertaraf edilmesi i¢in diiriistliik kurali gibi genel bir normun kullanilmas: yerine en
azindan ag¢ik ve dogrudan bu amaca y6nelmis bir kanuni diizenlemenin bulunmasi gerektigi
kanaatindeyiz.

Fiili taksim, fiili bir durumu yansitir. Bu gibi bir fiili duruma hukuki sonug baglan-
masi, ayni haklara hakim olan temel prensiplere de aykirilik teskil eder. Ornegin, belirlilik
prensibine aykirilik soz konusudur. Belirlilik prensibine goére, taginmaz parcalara ayrilmak
suretiyle hukuki manada bagimsizlik kazanmadig: siirece, sadece bir pargaya ait bagimsiz

3 Sipka, s. 116.

™ Sipka, s. 116.

®R.G., 3.7.2005 T., 25880 S.

8 Ozcelik, Fiili Taksim, s. 262-263.

7 Ozcelik, Fiili Taksim, s. 262-263.

8 Ayiter, s. 137; Ayan, Esya Hukuku, s. 385; Akalp-Demirtabak, s. 1. Bu amaglar 27.3.1957 giin ve
1956/12 E., 1957/2 K. sayili I¢tihadi Birlestirme Karari’nda su sekilde ifade edilmistir; “Gayrimen-
kulun par¢alanmasini 6nlemek, yani hisselerin miimkiin oldugu kadar hissedar elimde toplanmasim
temin eylemek ve hissedarlar arasinda oteden beri mevcut miinasebeti idame ederek yabanci bir
sahsin araya girmesine mani olmak”.
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bir ayni hak kurulamaz. Payl miilkiyette tiim paydaslar, miilkiyet konusu seyin her zerresi
tizerinde maliktirler. Fiili taksim, tasinmazi hukuken bagimsiz addedilecek pargalara bol-
mez. Buna ragmen, fiili taksime 6nem atfedip, diger paydaslarin yasal énalim hakkini kisit-
lamak, paydaslar adeta bagka bir bagimsiz taginmazin malikiymis gibi kabul etmek anlami-
na gelir. Fakat fiili taksime ragmen, hukuken hala tek bir tasinmaz bulunmaktadir. Bu ne-
denle, fiili taksime hukuki sonu¢ baglanmasmim belirlilik ilkesine aykirilik teskil ettigi
kanaatindeyiz.

Diger yandan, fiili taksime hukuki sonug baglanmasinin, tapu sicili sistemine hakim
prensiplerden birisi olan, aleniyet prensibine de aykirilik teskil ettigi kanaatindeyiz. Tasin-
mazlarda aleniyet fonksiyonu, zilyetlik ile degil®®, TMK m. 997 hiikmii geregince tapu
sicilindeki kayitlar ile saglanir. Fiili taksim, fiili bir durum oldugundan tapu sicilindeki
kayitlarda goziikmez. Bu nedenle fiili taksim, aleniyeti saglayamaz. Bir bagka ifadeyle,
tiglinct kisiler tapuyu incelediklerinde, tasinmazdaki fiili taksim durumunu 6grenemeyecek-
lerdir. Aleniyeti saglamaya elverisli olmayan bir duruma duyulan giivenin, kanundan dogan
onalim hakkimi engelleyecek nitelikte olmadigi kanaatindeyiz. Dolayisiyla, alicinin fiili
durumun yarattig1 goriiniime duydugu giiven, korunmaya deger bir giiven degildir.

Doktrinde yer alan, fiili taksimin baz1 hallerde isabetli oldugu goriisii, ¢alismamizin
onceki boliimlerinde aktarilmistir®:, Bu gériisiin dayandigi 6rneklerden birisine gore, payl
miilkiyete tabi bir tasinmaz tizerinde, birbirinden bagimsiz kisimlart bulunan bir yap1 insa
edilmis ve paydaslarin kullanacagi kisimlar belirlenmis olabilir. Bu durumda fiili taksim so6z
konusu olur. Bu yapi heniiz kat miilkiyetine ge¢meden, bagimsiz kisimlardan birisinin
satilmasi durumunda, diger kisimlarin malikleri (paydaslar) yasal 6nalim hakkini kullana-
mamalidirlar. Bu 6rek 6zelinde, fiili taksimin yasal 6nalim hakkini kisitlamasi isabetli
goriillmektedir®?. Biz bu goriise katilmamaktayiz. Soyle ki, kat miilkiyetinin tesisinden &n-
ceki dénemde iki ihtimal s6z konusudur. ilk ihtimale gore, kat miilkiyetinin heniiz tesis
edilmedigi donemde kat irtifaki kurulmus olabilir. Kat irtifakinin kat miilkiyetinden 6nce
kurulmasi zorunlu degildir®®. Fakat kat irtifak: tesis edilmis ise, Kat Miilkiyeti Kanunu m.
8/1 hiikmii uyarinca, diger paydaglarin yasal énalim hakki s6z konusu olmaz®. Kanun bu
ihtimalde 6nalim hakkinin kullanilmasini agik¢a yasaklamistir. Asil mesele ikinci ihtimal
olan kat irtifakinin dahi kurulmadig: durumlarda nasil hareket edileceginin tespiti noktasin-
dadir. Bu halde ne olacaktir? Bu durumda, Kat Miilkiyeti Kanunu m. 8/1 hiikkmiiniin yorum-
lanmas1 gerekir. Hilkkmiin mefhumu muhalifinden (argumentum a contrario), heniiz kat
irtifakina gegilmemis bagimsiz béliimlerde, yasal 6nalim hakkinin kullanilabilecegi anlami
cikmaktadir. Kald1 ki, kat irtifaki kurulmamus ise, paydaslarin tiim taginmazdan yararlanma
haklar1 da devam etmektedir. Paydaslarin bu safhada, payli miilkiyet birligine yabanci kisi-
leri sokmak istememeleri mesru bir beklentidir. Netice itibariyle, kat miilkiyetine gegilme-
mis, kat irtifaki da tesis edilmemis tasinmazlarda, bagimsiz boliimlerin bulunmasi duru-
munda, fiilen taksim s6z konusu olsa dahi yasal 6nalim hakkinin mevcut oldugunu diisiin-

® Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 26; Erman, s. 7. {lkeye dair istisnalar igin bkz. Sirmen, s. 33-
34.

8 Mehmet Unal/Veysel Baspmar, Sekli Esya Hukuku, Giris, Zilyetlik, Tapu Sicili, Giincellenmis ve
Genigsletilmis 7. Baski, Savas Yayinevi, Ankara, 2015, s. 65-66.

81 Bkz. Bolim II, C, 2, a.

82 Oz¢elik, Fiili Taksim, s. 260-261.

8 Ethem Saba Ozmen/Giilsah Vardar Hamamecioglu, Kat irtifaki, Yenilenmis 2. Basi, On iki Levha
Yaynlari, 2015, s. 221 vd.

84 Kanun hiikmiiniin isabetli olmadigi, kat irtifakinin bulundugu hallerde dahi yasal 6nalim hakkinin
kullanilabilmesi gerektigi yoniindeki goriis i¢in bkz. Ozmen/ Vardar Hamamcioglu, s. 227 vd.
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mekteyiz. Aksinin kabulii, Kat Miilkiyeti Kanunu m. 8/I hitkmiindeki diizenlemeye aykirilik
anlamina gelecektir. Heniiz kat irtifakinin dahi kurulmadig: tasinmazlarda, kat irtifaki ku-
rulmus gibi yasal 6nalim hakkin1 engellemek, mevzuata aykirt durumlara hukuki bir nitelik
ve mesruiyet kazandirmak anlamina gelir. Bu aykiriliklar, bir nevi tesvik edilmis olunur.
Bununla birlikte, kanunun sadece Kkat irtifaki ve kat miilkiyeti i¢in istisnai olarak ongordigii
bir durumun da genisletilmesi s6z konusu olur®. Béylesi bir sonucun, hukuk giivenligini
sarsacag1 kanaatindeyiz.

Bu konudaki bir diger problemli yan ise, kanunda 6nalim hakki engeli olarak yer
alan “feragat” imkan ile fiili taksim arasindaki iliskidir. S6yle ki, kanun koyucu, TMK m.
733/1l hitkmii ile paydaslara yasal 6nalim hakkinin kullanilmasindan feragat etme imkéani
tammugtir. Bu feragat, tek bir satisa yonelik olabilecegi gibi gelecekteki biitiin satislara
yonelik de olabilir. Yasal 6nalim hakkindan biitiiniiyle feragat, resmi sekilde yapilmali ve
bu durum tapu kiitiigiine serh edilmelidir. Belirli bir satistan feragat ise, yazili sekle tabi
tutulmustur. Kanun koyucu, boylesine 6zel bir imkani kanunda agik¢a tanimigsken ve siki
sekil sartlarina baglamisken, kanunda agikga yer almayan “fiili taksim” durumuna da fera-
gat gibi sonug¢ yiiklemek isabetli degildir. Bu uygulama, kanunu genisletmek anlamina
gelmektedir. Ustelik boylesine ciddi bir durum igin Yargitay kararlarinda yeterli gerekceler
de ileri siiriilmemektedir. Eger tiglincii kisi, diger paydaslarin yasal 6nalim hakkina bagvur-
mayacaklarindan emin olmak istiyorsa, paydaslardan s6z konusu satisa iliskin yasal 6nalim
haklarindan feragat etmelerini isteyebilir. Boyle bir imkan mevcuttur. Buna ragmen, fiili
taksim halini yasal 6nalim hakki engeli saymak, feragat i¢in 6ngoriilen sekil sartlarin1 yok
sayarak feragate baglanan sonuglari kabul etmek anlamina gelir. Bu bakimdan, Yargitay’in
fiili taksim halini kabul etmesi, bize gore sorunludur. Zira herhangi bir sekil sartt dahi
aranmadan, paydaslarin kanundan dogan 6nalim haklari ellerinden alinmaktadir.

Yargitay kararlarinda, fiili taksime itiraz edilmemesi ve akabinde yasal 6nalim hak-
kina miiracaat edilmesi, diiriistliik kuralina aykir1 bir davranis olarak kabul edilmektedir®s,
Diriistliik kurali; diriist, makul, namuslu, iyiniyetli ve ortalama zeka seviyesine sahip kisi-
lerin, herkesce benimsenen etik kurallara dayal: muhtemel davraniglarinn bir biitiiniidiir®’.
Diriistliik kuralina aykirt davranigin yaptirimi, aykirt davranista bulunanin, bu davranisla
elde edecegi menfaatten mahrum edilmesidir. Diristliik kuralina aykirihigr ¢aligmamiz
bakimindan degerlendirmeden 6nce, bu kurala dair kisa bir agiklama yapmak ihtiyaci duy-
maktayiz. Kanunlarm her somut uyusmazligin ¢aresini gosterecek sekilde diizenlenmesi
beklenmemektedir. En azindan Tirk kanun koyucusu, bu sekilde bir kazuistik yontemi
tercih etmemistir®. Bu sebeple, TBK ve TMK’da, meselelerin ana hatlar: ile diizenlenmesi
yoluna bagvurulmustur. Fakat kanun hiikiimlerinin dogrudan uygulanmasi, her zaman kanu-
nun 6ziiyle uyumlu, hakkaniyetli sonuclar dogurmayabilir. Dolayistyla, diiriistliik kurali gibi
genel normlar ihdas edilerek, kanunun kati bir sekilde uygulanmasi ile somut vakialarda

8 Bu ¢ikarim, istisnalarin genis yorumlanamayacag: ilkesi (singularia non sunt extenda) ile de uyumlu
olacaktir.

8 Yarg. 14. HD, 2016/12387 E., 2020/65 K., 06.01.2020 T.; Yarg. HGK, 2018/578 E., 2018/1344 K.,
25.9.2018 T.; Yarg. 14. HD, 2014/7327 E., 2014/11379 K., 20.10.2014 T.; Yarg. 14. HD, 2016/4264
E, 2019/1022 K, 7.2.2019 T. www.kazanci.com (Cevrimigi), E.T.: 3.2.2020.

8 Yalein Kavak, Medeni Hukukta Diiriistliik Kurali ve Iyiniyetin Korunmasi, Legal Yaymlari, Istan-
bul, 2019, s. 27; Seyfullah Edis, Medeni Hukuka Giris ve Basglangig¢ Hiikiimleri, Altinci Basim, An-
kara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1 No: 519, Ankara, 1997, s. 291.

8 Tiirkiye Cumhuriyeti kanun koyucusunun, Isvicre Medeni Kanunu ve Isvigre Borglar Kanunu’nu
model kanun olarak kabul ettigi, bu kanunlarin ise kazuistik yontemle hazirlanmadigy, bilakis gesitli
meseleleri ana hatlartyla diizenleyip, bosluk doldurma yetkisinin hdkime tanindig1 yoniinde bkz. M.
Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, 18. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2012, s. 25.
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ortaya ¢ikabilecek hakkaniyete aykir1 sonuglar engellenmeye calisilmistir. Bu bakimdan
genel normlar oldukga faydalidir. Ancak, diiriistliik kurali gibi genel normlar1 uygularken
dikkatli olmak gerekir. Bu normlarin uygulanmasi, baz riskler tasimaktadir. Zira diirtistliik
kurali ve hakkin kétiiye kullanilmasi gibi genel normlar, sinirlart kesin gizgilerle belirlenmis
normlar degillerdir. Bu nedenle, oncelikle mevzuattaki ¢oziimlere basvurmak, bunlarin
yetersiz kaldigi yahut kanunun 6ziine aykiri sonuglara yol agtigi durumlarda genel normlari
uygulamaya sokmak gerekir. Ayrica bu normlar, her somut olayin 6zellikleri dikkate alina-
rak uygulanmalhdir. Bu durum da uygulamay: olduk¢a zorlagtirmaktadir. Bu nedenlerle,
genel normlara sik sik bagvurmamak daha isabetli olacaktir. Aksi halde, kanun hiikiimleri-
nin esnetilmesi yahut ikinci planda kalmas: riski ortaya cikar®. Ote yandan, her olayda
yalnizca hakkaniyete aykiriliktan yola ¢ikarak diriistliik kuralina aykirthgm bulundugunu
ileri sirmek her zaman isabetli sonuglar vermez. Boyle bir egilim, ictihat birliginin saglan-
mas1 6niindeki en biiyiik engellerden olup, kolayciliga kagilmasma neden olur®® ve hukuk
giivenligini ortadan kaldirir®. Calisma konumuz bakimindan ise, fiili taksime itiraz etmeyen
paydasin diriistliik kuralina aykir1 hareket ettiginden bahisle, yasal 6nalim hakki engellen-
mektedir. Yasal 6nalim hakkinin kullanilmasiyla elde edilecek menfaat ise, payli miilkiyet
birligine yabanci birisinin miimkiin mertebe dahil olmamasi ve payli miilkiyetin nihayetinde
tek kisi miilkiyetine doniismesidir. Bu mesru menfaatler ile diiriistlik kuralina aykirilik
neticesinde ongoriilen mahrumiyet yaptirimi arasinda bir nimet-kiilfet dengesi kuruldugun-
da, yasal onalim hakkiyla ulasilmak istenen menfaatlerinin daha agir bastig: kanaatindeyiz.
Kaldi ki, fiili taksime riza géstermenin altinda yatan sebep, yasal 6nalim hakkindan vaz-
gecmek olmayabilir. Bir diger ifadeyle, bir paydas, fiili taksime yalnizca kullanim bigimi
bakimindan riza géstermis olabilir. Boyle bir riza, yasal 6nalim hakkinin kullanilmayacagi
yoniinde bir goriintim yahut giiven yaratmaya yetmeyecektir. Bir davranisin diirtistliik kura-
lina aykiri oldugunu sdyleyebilmek i¢in bu davranigin agikca, siiphe gétiirmez sekilde ayki-
rilik teskil etmesi gerekir®. Halbuki fiili taksime ragmen yasal énalim hakkima bagvurma
halinde, boylesine agik bir ihlal s6z konusu degildir. Bu durumda, paydasimn kesin bir sekilde
diirtistliige aykir hareket ettiginden bahsedilemeyecektir. Fiili taksime riza gosteren payda-
sin, yasal onalim hakki ile elde etmek istedigi menfaatler de ortadan kalkmig degildir. Bu
nedenle de, paydasin yasal 6nalim hakkina miiracaat etmesi, diiriistliige aykir1 bir davranis
olarak kabul edilmemelidir. Sonug itibariyle, yasal 6nalim hakkinin mesru menfaatlerinin
stiin tutulmas, fiili taksime itiraz edilmemesinin tek basina 6nalim hakkindan mahrumiye-
te neden olmamasi gerektigi kanaatindeyiz.

Fiili taksim igin 6ngoriilen yasal 6nalim hakkindan mahrumiyet yaptirimi oldukga
agirdir. Boylesine agir bir yaptirima neden olan fiili taksim hali igin ise bir sekil sart1 aran-
mamaktadir. Bir diger ifadeyle, Yargitay igtihatlarina gore, paydaslar arasindaki fiili taksi-
min gecerliligi yahut ispati herhangi bir sekil sartina tabi tutulmamustir®®. Fiili taksimin
varligi, tanik beyanlariyla dahi ispat edilebilmektedir. Yaptirim olarak yasal 6nalim hakkin-

8 Andreas B. Schwarz, Medeni Hukuka Giris, Cev. Biilent Davran, Istanbul, 1942, s. 197-198.

% Mustafa Dural/Suat Sar1, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslan-
gi¢ Hiikiimleri, 8. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2013, s. 248-249.

%t Schwarz, s. 198; Oguzman/Barlas, s. 309. Hukuka giivenin sarsilmasma neden olma ve kanun
hiikiimlerini ihmal etme, diiriistlik kuralinin uygulanmasinin tehlikeleri arasinda sayilmistir, bkz.
Sener Akyol, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullamlmasi Yasagi, fkinci Basi, Vedat Kitapgi-
lik, Istanbul, 2006, s. 17-18.

92 Kavak, s. 97.

% Yarg. HGK, 2014/14-1343 E., 2016/407 K., 9.11.2016 T.; Yarg. HGK, 2014/14-1306 E., 2016/108
K., 27.1.2016 T.; Yargitay 14. HD, 2016/4264 E., 2019/1022 K., 7.2.2019 T. www.kazanci.com
(Cevrimigi), E.T.: 28.12.2019.

YUHFD Vol. XVIII No.2 (2021)


about:blank

1148 Fiili Taksim Halinin Yasal Onalim Hakkina Etkisi

dan mahrumiyet 6ngoriilmiis iken, buna sebep veren islemin herhangi bir sekil sartina tabi
olmamas: kanaatimizce sakincalidir. Sekil sartinin amaglarindan bir tanesi, taraflar diigiin-
meye sevk etmektir. Bu hakli amacin, fiili taksim bakimindan da gegerli oldugunu diisiin-
mekteyiz. Her ne kadar fiili taksimin yasal 6nalim hakki engeli olmadigin1 savunuyorsak da,
aksinin kabulii halinde dahi bir sekil sarti aramanin makul olacagini disiinmekteyiz. Zira
payli miilkiyette yararlanma, kullanma ve yonetim konusunda yapilacak anlasmanin, tagin-
maz {izerinde sonradan ayni hak kazananlari da baglamasi i¢in TMK 689/son hiikmii uya-
rinca imzalarin noterlikge onaylanmasi ve tapu kiitiigiine serh verilmesi gerekir. Payl miil-
kiyette boylesine agir sekil sartlar1 diizenlenmisken, kullanma ve yararlanma sartlarimni
degistiren ve 6nalim hakki mahrumiyetine neden olan fiili taksimin gegerliligi ve ispati igin
herhangi bir sekil sart1 aranmamasi isabetli degildir. Netice itibariyle, Yargitay’in fiili tak-
simin varlig1 yahut ispati i¢in hi¢ degilse adi yazili sekil sartin1 aramasi daha isabetli olacak-
tir. Bu durum, uygulamadaki ispat sorunlarmi da ¢oziime kavusturacaktir. Kanaatimizce,
boyle bir sartin aranmasi, hem paydaslari hem de hukuk giivenligini koruyucu etki gostere-
cektir.

Fiili taksimin ictihatlarla ortaya ¢ikmasi, beraberinde bazi sorunlar1 da getirmektedir.
Ornegin, fiili taksim ilk ortaya ¢iktiginda tiim paydaslarim fiili olarak kullandig1 bir kismimn
bulunmasi aranirken®®, daha sonra sadece davacinin (yasal énalim hakkma miiracaat eden
paydas) ve davaliya pay satis1 yapan eski paydagsin fiili kullaniminin yeterli olduguna hiik-
medilmeye baslanmistir®®. Ictihatlarla gelisen bir kurumun sartlarmin yine ictihatlarla de-
gismesi, hukuki 6ngoriilebilirligi zedelemektedir. Ayn: zamanda paydaglara, kanunu bilmek
yaninda ictihatlar1 da takip etmek kiilfeti yiiklenmektedir. Bu nedenle, fiili taksim kabul
edilecekse dahi, bunun mevzuatta diizenlenmesi gerektigini diisiinmekteyiz.

Bu konuda, TKAKK m. 8/1, b.2 diizenlemesine de deginmek gerekir®. Séz konusu
diizenleme ile tarimsal arazilerin satiginda, sinirdag arazilerin maliklerine yasal 6nalim
hakki taninmugtir. Diizenlemenin gerekgesi su sekilde ifade edilmistir; “Tuirk Medeni Kanu-
nuna gore onalim hakkina sahip ortaklarin bu haklarim kullanmamas: halinde smmirdas
arazi maliklerine de énalim hakk: taminarak arazilerin biiyiimesi hedeflenmistir™®’. Gerek-
ceye gore, satilacak tarimsal arazinin payli miilkiyete tabi olmasi ve arazinin bir veya birkag
payinin satilmasi da madde hitkmiiniin uygulamasi kapsamindadir. Bir diger ifadeyle, arazi-
nin bir veya birkag pay1 satildiginda, sinirdag arazinin maliki, yasal onalim hakkini kullana-

9% “Gergekten miisterek miilkiin paydaslar tasmmaz fiilen pay etmisse, her biri hakkini belirli kesime
hasredip ondan yararlaniyorsa bunlardan birinin kendi payini ve buna iligkin tasinmaz kismini sat-
mast halinde tapuda pay satis seklinde yapilan bu islemi firsat bilerek diger paydaslarin suf'a hak-
kint kullanmalart Medeni Kanunun 2. maddesinde yer alan objektif iyiniyet kurali ile bagdasmaz.”
Yarg. HGK, 1988/6-797 E., 1998/955 K. 7.2.1988 T.; www.kazanci.com.tr (Cevrimi¢i), E.T.:
1.12.2019.

% Yarg. HGK, 2018/578 E., 2018/1344 K., 25.9.2018 T.; Yarg. 14. HD, 2014/6552 E., 2014/10138 K.,
18.9.2014 T., www.karararama.yargitay.gov.tr (Cevrimigi), E.T.: 28.12.2019.

% TKAKK m. 8/i, b.2 hiikmii, isbu makaleyi kaleme aldigimiz 09.01.2020 tarihinde yiiriirliikte iken
7255 sayili Gida, Tarim ve Orman Alaninda Bazi Diizenlemeler Yapilmas: Hakkinda Kanun m. 20
hitkmii ile 28.10.2020 tarihinde ilga edilmistir. Buna mukabil, ilga edilen hitkme iliskin eserde yer
alan kismin, derdest davalar bakimindan onem ihtiva etme ihtimaline binaen ilk yazildig: haliyle
yayimlanmasinin isabetli olacagi diisiintilmiistiir. Eserin degerlendirilmesinde bu hususun nazara
alinmasi talep olunmaktadir.

97 86z konusu hiikiim, 6537 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapil-
mast Hakkinda Kanunu m. 5 hiikkmii ile 5403 sayili TKAKK’ye eklenmistir. 6537 sayili Kanun m. 5
hitkmii gerekgesi i¢in bkz. https://mevzuat.tbmm.gov.tr/mevzuat/faces/kanunmaddeleri?pkanunl
arno=131060&pkanunnumarasi=6537 (Cevrimigi), E.T.: 20.2.2020.
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bilecektir. Fakat gerekceye gore boyle bir durumda, pay: satilacak arazideki diger paydasla-
rin, TMK m. 732 hiikmiinden dogan yasal 6nalim hakki 6nceliklidir. Bu gikarim, gerekge-
deki “Tiirk Medeni Kanununa gore énalim hakkina sahip ortaklarin bu haklarim kullan-
mamast halinde” ifadesine dayanmaktadir. TKAKK m. 8/I hiikmiiniin iptali icin Anayasa
Mahkemesi’ne bagvuruda bulunulmustur. Anayasa Mahkemesi, 2014/133 E., 2014/165 K.,
30.10.2014 T. kararinda®®; “5403 sayili Kanun 'un 8/f maddesinin dava konusu ikinci fikra-
swyla tarimsal arazilerin satilmasi hdlinde sinirdas tarimsal arazi maliklerine onalim hakk
tanminmaktadir. Kuralda, tarimsal arazinin satilmasindan soz edilmis olup hissenin satilmasi
ifadesine yer verilmediginden, énalim hakkimn sadece arazinin (parselin) biitiiniiyle satil-
mast hdlinde meveut oldugu, tarim parselinin hissesinin bir boliimiiniin satilmasi durumun-
da gegerli olmadigi sonucuna ulasiimaktadir” seklinde hiikiim tesis etmistir. Anayasa Mah-
kemesi’nin, kanunun gerekgesiyle taban tabana zit bir sonuca ulastig1 goriilmektedir. Karara
gore, tarimsal arazinin tamami satilmadikga, simirdas tarimsal arazi malikinin TKAKK m.
8/1 anlaminda bir yasal 6nalim hakki yoktur. Anayasa Mahkemesi’nin kararina ragmen
doktrinde, kanun gerekgesine uygun olarak, satilacak arazinin bir paymin satilmasi halinde
dahi sinirdas arazilerin maliklerinin énalim hakkina sahip oldugu ileri siiriilmektedir®. Aksi
yondeki goriise gore ise, Anayasa Mahkemesi karari isabetli olup, tasinmazin tamami satisa
konu olmadikga smirdas tarimsal arazi maliklerinin yasal nalim hakki bulunmaz®. Kanaa-
timizce, Anayasa Mahkemesi’nin karar1 isabetlidir. Zira 6537 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanim1 Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun®®® ile TKAKK da yapi-
lan degisikliklerin genel amaci, tarimsal arazilerin béliinmelerini ve kiiglilmelerini 6nlemek,
arazilerin asgari tarimsal arazi biiyiikliigiine ulasmasini saglamaktir'®?. Meseleye bu agidan
yaklasildiginda, arazinin bir paymin satilmasi halinde, sinirdag arazinin malikine yasal
6nalim hakki taninmasinin, bahsedilen amaca hizmet edecegi sdylenemez. Zira sinirdag
arazinin maliki pay: satin aldiginda, hem satilan arazinin hem de komsu arazinin mevcut
biiyiikligiinde bir degisim meydana gelmez. Sadece siirdag arazinin maliki, pay1 satilan
taginmaza paydag olmus olur. Buna mukabil, gerekgenin kabulii halinde, fiili taksim uygu-
lamasiyla birlikte degerlendirme yapildiginda son derece ilging ve menfi sonuglar ortaya
cikacaktir. Soyle ki, Yargitay, fiili taksim uygulamasinda arazinin niteligine gére bir ayrim
yapmamakta, tarimsal arazilerde de fiili taksimi kabul etmektedir'®. Buradan hareketle,
TKAKK m.8/1 hiikmii gerekcesi kabul edilirse, fiili taksimin sz konusu oldugu tarmmsal
arazilerde, bir paydasin paymi satmasi durumunda, diger paydaslar yasal 6énalim hakkini
kullanamiyorken sinirdas arazinin maliki yasal 6nalim hakkini kullanabilecektir. Sinirdas
arazinin malikinin, pay1 satilan arazinin paydaslarina tercih edildigi yoniinde bir sonug
ortaya ¢ikmaktadir. Boyle bir sonug, yasa koyucunun amaglarina hizmet etmeyecegi gibi
hakkaniyetten de uzaktir. Izah edilen nedenlerle, Anayasa Mahkemesi degerlendirmesinin
tistiin tutulmasi ve bu suretle sinirdas tarimsal arazilerin maliklerine taninan yasal énalim

®R.G.,10.1.2015 T., 29232 S.

% Turan Sahin, “Payl Miilkiyette ve 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullaninu Kanunu Kap-
saminda Yasal Onalim Hakki1”, MUHFHAD, C. 24, S. 2, 2018, s. 909.

100 Recep Adigiizel, “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi: Kanununda Sinirdas Tarimsal Arazi Maliki-
nin Onalim Hakk1”, IBD, C. 90, S. 3, Y. 2016, s. 127.

01 R.G., 15.5.2014 T., 29001 S.

102 g, Baris Ozcelik, <5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kanunu’nda 6537 Sayili Kanun’la Yapilan
Degisiklikler ve Degerlendirilmesi”’, GUHFD, C. XIX, S. 1, Y. 2015, s. 106; Sahin, s. 909.

103 Yarg. 14. HD, 2015/17174 E., 2017/2116 K., 20.3.2017 T.; Yarg. 14. HD, 2015/17802 E.,
2016/4083 K., 5.4.2016 T. www.karararama.yargitay.gov.tr (Cevrimigi), E.T.: 11.2.2020.
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hakkinin, yalnizca arazinin tamamimin satildigi hallerde gecerli olmasi gerektigi kanaatin-
deyiz.

Son olarak, kanun koyucunun iradesi ile Yargitay uygulamasinin uyumlu olmadigi
da sdylenebilir. Soyle ki, fiili taksim uygulamas: 1980°1i yillarda ortaya ¢ikmustir’®®. Bu
ictihat, 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun yasalagmasma kadar yaklasik on sekiz yil
stirmiigtiir. Kanun koyucu, Yargitay’in bu yondeki uygulamasii ve altinda yatan sebepleri
hakli gérmiis olsaydi, Tirk Medeni Kanunu’nun yasalastig1 siirecte, bu yonde bir degisiklik
ihdas edebilirdi. Fakat kanun koyucunun bu yonde bir diizenleme yapmadigi anlasiimakta-
dir. Bu nedenle, kanun koyucunun Yargitay ile ayn1 amaci giittiigiinii soylemek giigtiir. Zira
743 sayili miilga Tiirk Kanuni Medenisi’nde yasal énalim hakki yalnizca bir maddede!®®
diizenlenmisken, gelen elestiriler ve uygulamadaki sorunlar nazara alinarak, Tiirk Medeni
Kanunu’nda m. 732-734 arasinda ii¢ madde halinde diizenlenmis, eklemeler yapilmistir.
Lakin fiili taksim, yapilan eklemelere dahil edilmemistir. Mevzuat, uygulamadaki tiim
ihtiyaclara cevap veremeyebilir. Fakat ictihatlar1 sekillendiren ihtiyaglarin gergek bir gerek-
sinim oldugu yoniinde kanun koyucuda bir kanaat olusursa, bu kanaate istinaden mevzuat
degisikligi yapilabilir. Mevzuatta yer almayip ictihatlarla gelisen durumlarin fazlalagsmasi,
yargi erki ile yasama erki arasindaki sinirm incelmesine sebebiyet verir. Bu durum, hukuk
devletinin temel ilkelerinin aginmasi tehlikesini yaratir.

SONUC

Bu calisma kapsaminda, fiili taksim halinin, yasal 6nalim hakkimin kullanilmasina
engel teskil edip etmedigi konusu incelenmistir. Yargitay kararlar1 ve doktrindeki goriisler
1s18inda, asagida 6zet bi¢imde ifade edilen bulgulara ulagilmigtir.

Kanunda diizenlenmeyen, igtihatlarla ortaya ¢ikan fiili taksim hali, Yargitay tarafin-
dan bir yasal 6nalim hakk: engeli olarak kabul edilmektedir. Buna gore, bir paydasin, fiili
taksim neticesinde kullandigi kisma denk gelen payin1 paydas olmayan ti¢iincii kisiye sat-
masi halinde, fiili taksime katilan ve bu duruma itiraz etmeyen diger paydaslar, yasal 6na-
lim hakkini kullanamazlar. Zira fiili taksime itiraz etmeyen paydaglarin daha sonra yasal
6nalim hakkini kullanmaya ¢alismalari, diirstliik kuralina aykirilik teskil eder. Fakat Yargi-
tay’m bu kabuliine, ¢aligmamizda izah edilen nedenlerle katilamamaktayiz. Soyle ki, fiili
taksim durumuna baglanan yaptirim, kanunun yasal onalim hakkimi ihdas etmesindeki
amaglarla ¢elismektedir. Bunun yani sira, fiili taksim durumu, ayni haklara hakim olan
belirlilik ve aleniyet prensiplerine de aykirilik teskil etmektedir. Bir diger sebep ise, Yargi-
tay’m miilga Tirk Kanuni Medenisi doénemindeki fiili taksim igtihatlarinin yasa koyucu
tarafindan nazara alinmamasi ve Tirk Medeni Kanunu’na eklenmemesidir. Yargitay’in
buna ragmen igtihadina devam etmesi, kanun koyucunun iradesi ile uyumlu géziikmemek-
tedir. Ayrica, kanunda yasal onalim hakkindan feragat imkani agik¢a diizenlenmisken, fiili
taksimin kabul edilmesi isabetli olmamistir. Zira fiili taksimin kabulii yoluyla, feragate
baglanan sonuglara, feragatin sekil sartlarina uyulmadan ulagilmaktadir. Bu durum, kanunu
esnetmek anlamina gelmektedir.

Yargitay’in uygulamadaki sorunlari, fiili taksim kabuliiyle ¢6zmeye ¢alistigr anla-
stlmaktadir. Ancak, bu sorunlarin biiyiik ¢ogunlugunun kaynagi, kisilerin mevzuata uygun

1% Yarg. 6. HD, 1983/9973 E., 1983/10158 K., 24.10.1983 T. (YKD, C. 10, S. 4, 1984, s. 574-576);
Yarg. HGK, 1988/6-797 E., 1988/955 K. 7.2.1988 T.; Yarg. 6. HD, 1987/2460 E., 1987/3083 K.,
17.3.1987 T., www.kazanci.com.tr (Cevrimigi), E.T.: 1.12.2019.

105 743 sayili miilga Tiirk Kanuni Medenisi m. 659; “Bir gayrimenkuliin hissedarlart onun sayi bir
hissesini satin alan ti¢iincii sahsa karsi kanuni suf'a hakkini haizdir”.
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olmayan davraniglaridir. Yasal onalim hakkindan feragat etme imkan1 varken s6z konusu
imkanm kullanilmamasi, bu duruma ormek olarak gosterilebilir. Kisilerin mevzuattaki
imkanlardan faydalanmamalar1 yahut mevzuata aykir1 hareketleri nedeniyle ortaya ¢ikan
magduriyetlerin yargi igtihatlariyla ¢6ziime kavusturulmasi, hukuka uygun olmayan davra-
niglara mesruiyet kazandirma riskini ortaya ¢ikarir. Fiili taksim konusunda uygulamada bir
ihtiyag s6z konusuysa, bu ihtiyacin mevzuat degisikligi yoluyla giderilmesi gerektigi kanaa-
tindeyiz.

Izah edilen tiim bu nedenlerden &tiirii, Yargitay’n fiili taksimi yasal énalim hakk1
engeli olarak kabul ettigi ictihatlarinin isabetli olmadigi ve gozden gegirilmesi gerektigi
kanaatine ulagsmaktayiz. Esas itibariyle, fiili taksime dair bu sorunun, mevzuatta bir diizen-
leme yapilmak suretiyle ¢oziilebilecegini diigiinmekteyiz. Bununla birlikte, eger fiili taksim
hali bir yasal onalim hakki engeli olarak kabul edilmeye devam edilecekse, hukuk giivenligi
bakimindan, gegerlilik yahut ispat sekli olarak en azindan adi yazili gekil sartinin aranmasi-
n1 dnermekteyiz.
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