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MAHKEMESI :Asliye Hukuk Mahkemesi
KARAR : Davanin kabuline

Taraflar arasindaki énalim hakkina dayali tapu iptali ve tescil davasindan dolay! yapilan yargilama
sonunda Ilk Derece Mahkemesince davanin kabuliine karar verilmistir.

ilk Derece Mahkemesince verilen kararin davali ile dahili davalilar vekili tarafindan istinaf edilmesi
Uzerine, Bolge Adliye Mahkemesince istinaf basvurusunun esastan reddine karar verilmistir.

Bolge Adliye Mahkemesi karari davali vekili tarafindan temyiz edilmesi lzerine Yargitay (Kapatilan) 14.
Hukuk Dairesince yapilan inceleme sonunda bozulmus, ilk Derece Mahkemesi tarafindan Ozel Daire bozma
kararina kars! direnilmistir.

Direnme karari davali sirket vekilince temyiz edilmekle; kesinlik, sire, temyiz sartt ve diger usul
eksiklikleri yonunden yapilan inceleme sonucunda, temyiz dilek¢esinin kabullne karar verildikten sonra
Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan giindem ve dosyadaki belgeler incelenip geregi disunuldi:

I. DAVA

Davaci vekili dava dilekgesinde; muvekkilinin paydasi oldugu dava konusu 1049 ada 18 parsel sayili
tasinmazda paydagslar ..., ..., ... ve ..."in hisselerini davali sirkete 25.12.2014 tarihli ve 77088-77086 yevmiye
numarall satis islemleriyle devrettigini, tasinmazin tapu kaydinda yer alan intifa hakki serhinin ortakhgin
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giderilmesi davasi devam ederken ve dnalim hakkinin kullanilmasi engellenmek amaciyla kétiniyetle tesis
edildigini ileri slrerek dava konusu paylar Gzerindeki intifa hakki serhinin terkinine ve énalim hakki nedeniyle
bu paylarin mivekkili adina tapuya kayit ve tesciline karar verilmesini talep etmigtir.

Il. CEVAP

1. Davali ... Gayrimenkul Yatirrm ve Danismanlik Tic. A.$. vekili cevap dilekgesinde; dava konusu satis
isleminin 09.01.2015 tarihli ihtarname ile davaciya bildirildigini, davanin siresinde agilmadigini, satis
isleminden dnce tasinmazda paydas olanlardan ...’in davali sirketi kuracagi ve tim paydaslarin paylarini bu
sirkete satis suretiyle devredeceginin kararlastinldigini, diger paydaslarin paylarinin satin alindigini,
davacinin ise payini satmaktan kag¢indigini, davacinin vekili ile yapilan "e-posta" yazismalarindan da bu
durumun anlasilacagini, davacinin satigtan haberdar olmasina ragmen dava agmasinin iyiniyete
dayanmadigini, intifa hakkinin terkininin de istenemeyecegini, taraflar arasinda akrabalik iligkisi
bulundugunu, dava konusu hissenin gergek bedeli Uzerinden o6nalim hakkinin kullaniimasi gerektigini,
tagsinmazin girkete sermaye olarak devredildigini beyan ederek davanin reddini savunmustur.

2. Diger davalilar usuliine uygun yapilan davetiyeye ragmen davaya cevap vermemislerdir.
l1l. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

ilk Derece Mahkemesinin 10.05.2018 tarihli ve 2015/314 Esas, 2018/346 Karar saylll karariyla; davali
paydaslardan ... ile ..'in pay satisina iliskin s6zlesmede paylarinin 1/2'lik kisminda intifa haklarini sakh
tutarak satisi gerceklestirmeleri nedeniyle intifa hakkinin énalim hakkini énlemek amaciyla sakh tutuldugunu
gosterdigi, bu durumun duarastlik kurallarina uymadigi gerekgesiyle davanin kabullne, dava konusu 1049
ada 18 parselde davali adina kayith 2/4 payina iliskin tapu kaydinin iptali ile davaci adina tesciline, kalan
payin davali Gzerinde birakilmasina ve bu pay Uzerinde davalilar ... ve ... lehine konulan intifa hakki serhinin
kaldirilmasina karar verilmistir.

IV. ISTINAF
A. istinaf Yoluna Basvuranlar

ilk Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi suresi icinde davali sirket vekili ile dabhili
davalilar istinaf bagvurusunda bulunmuslardir.

B. Gerekge ve Sonug

Bolge Adliye Mahkemesinin 26.06.2019 tarihli ve 2018/2804 Esas, 2019/1335 Karar sayili karariyla;
o6nalima konu payin bulundugu tasinmazda davalinin toplam 3/4 paylr 25.12.2014 tarihinde toplam
3.000.000,00 TL bedelle satin aldigi, davali vekili satis bildirimi yapildigini ve bu bildirime gére davanin
suresinde agilmadigini savunmus ise de; satis bildiriminde “satis tarihi, bedel, sinirli ayni hak tesis edilmis ise
bunlarin bildiriimesinin” gerektigi, bu bildirim ile paydasin satisin detaylarini 6grenmesi ve payi satin alip
almayacagini kararlastirmasinin amagclandigi, bildirimin bu unsurlari icermediginden gegersiz oldugu, bu
durumda dava satis tarihinden baslayan iki yillik sire icerisinde agildigindan hak daslrici sure itirazlarinin
yerinde olmadigi, satis dncesinde davacinin satigi biliyor olmasi ya da kendisi ile pazarliklar yapiimis
olmasinin sonuca etkisinin olmadigi, éte yandan paylarin devrinin bedelsiz olduguna iligkin bir iddia ileri
surtlmediginden sirkete sermaye konulduguna iligkin savunmanin da kabul edilemeyecedi, ayrica devreden
paydaslardan dahili davallar ... ve ... tarafindan satis tarihinde paylari Gzerindeki 1/2 oranindaki intifa hakki
Uzerlerinde kalacak sekilde paylarin devredildigi, intifa hakkinin satis sirasinda tesis edildigi, davadan énceki
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asamada davaci ile satis konusunda goérismeler yapildidi, dava digi bagka tasinmazlarda da davali sirketin
yetkilisi ...’'Un akrabalari tarafindan davali sirkete pay satislarinin oldugu, davacinin ise payini satmaktan
vazgectigi, intifa hakkinin satigla es zamanl olarak tesis edildigi bu tip durumlarda 6nalim hakkinin
kullaniimasini bertaraf etmek ya da zorlastirmak amaciyla bu hakkin tesis edildiginin kabul edildigi, bu
durumun TMK’nin 2 nci maddesi kapsaminda hakkin kotuye kullaniimasi niteliginde olmasi nedeniyle intifa
hakkinin terkin edilmesi gerektigi, bu kabulin aksini davalillarin kanitlamasi gerektigi, ancak davalilar
tarafindan bu hususta herhangi bir delil ibraz edilmediginden intifa hakkinin terkinine karar verilmis olmasinda
da bir usulstzlik bulunmadigi gerekgesiyle davali ... dahili davallar vekilinin istinaf basvurusunun esastan
reddine karar verilmistir.

V. BOZMA VE BOZMADAN SONRAKI YARGILAMA SURECI
A. Bozma Karari

1. Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi siresi iginde davali sirket vekili temyiz
isteminde bulunmustur.

2. Yargitay (Kapatilan) 14. Hukuk Dairesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile;

"...Bir tasinmazdaki pay satislarinin 6énalim hakkina konu edilebilmesi igin gercek bir satis olmasi
gereklidir. Bir pay satisinin gercek satis olup olmadiginin tespit edilebilmesi i¢in konunun Ug¢ ayr bashk
altinda degerlendiriimesi gerekmektedir;

A.Gergek olmayan satiglara iliskin olarak kanunlarimizda Tidrk Medeni Kanunu disinda herhangi bir
dizenleme mevcut degildir. Tirk Medeni Kanunu m. 733'de ise sadece cebri artirmayla satiglarda dnalim
hakkinin kullanilamayacag belirtilmigtir.

B.Gergek olmayan satislarla ilgili olarak bazi konularda Yargitay igtihadi Birlestirme Kararlari mevcuttur.
Ornegin;

a)Mirascgilar ve diger bazi yakin akrabalara yapilan pay satislarinin bagis olarak degerlendiriimesi
gerektigi kabul edilmektedir. Payli miuilkiyet halindeki bir tasinmazin paydasi payini kari-kocaya, evlada
veyahut akrabaya temlik ederse seklen satis olarak gdsterilen bu akdin gercekte satis olmayip miras hakkina
bagh veya hibe gibi maksada yonelik islem oldugu iddia ve ispat edilirse énalim hakki ileri strtlemez.
(27.03.1957 tarihli, 12/2 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karari)

b)Bunun gibi bir tasinmazda fiili taksim s6z konusu ise, bunu bilen paydasin 6nalim hakkini
kullanmasinin diristliik kuralina aykiri olacagdi ifade ediimektedir. Onalim davasina konu payin iligkin
bulundugu tasinmaz paydaslarca 6zel olarak kendi aralarinda taksim edilip her bir paydas belirli bir kismi
kullanirken bunlardan biri kendisinin kullandidi yeri ve bu yere tekabll eden payi bir G¢lincl sahsa satarsa,
satici zamaninda bu yerde hak iddia etmeyen davacinin tapuda yapilan satis nedeniyle énalim hakkini
kullanmasi Tudrk Medeni Kanununun 2. maddesinde yer alan durist davranma kural ile bagdasmaz.
Kétlniyet iddiasi 14.2.1951 tarihli ve 17/1 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karari uyarinca davanin her
asamasinda ileri surulebilecegi gibi mahkemece de kendiliginden nazara alinmasi gerekir.

C.Diger bazi gergek olmayan satislar ise Yargitay ictihatlariyla benimsenmis, égretide de benzer érnekler
gercek olmayan satis olarak kabul edilmistir.

27.03.1957 tarihli, 12/2 sayil Yargitay igtihadi Birlestirme Karari gerekgesinde de, sermaye konulmasini
kapsayan tasarruflarda 6nalim hakkinin kullanilamayacagi agiklanmistir.
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Ote yandan, Tirk Medeni Kanununun 794. maddesindeki tanima gére intifa hakki tasinirlar, tasinmazlar
hatta haklar veya bir malvarligi Gzerinde tesisi mumkun olan ve hak sahibine konusu olan seyden yararlanma
hakki veren bir irtifak taraddr.

Turk Medeni Kanununda miusterek milkiyette paydas olan kisinin intifa hakkinin 6zelligi geredi payi
Uzerinde intifa hakki kurabilecegdi kabul edilmistir.

Tasinmaz mallar Gzerinde intifa hakki, resmi senedin dizenlenerek tapuya tescili ile, taginirlar tGzerinde
ise tasinir egya zilyetliginin intifa hakki sahibine gecirilmesiyle kurulur. Alacaklar Uzerinde intifa hakki ise;
hakkin temliki, kiymetli evrakin teslimi suretiyle kurulabilir. (TMK.m.795)

intifa hakki; bir siireyle sinirli olarak kurulmussa siirenin dolmasi veya bu sireden énce intifa hakki
sahibinin hakkindan vazgecmesi, intifa hakki sahibinin olimu veya tizelkisi ise tizel kisiligin sona ermesi,
konusu olan seyin batunuyle, harap olmasi sebebiyle artik ondan yararlanma olanadinin kalmamasi
durumlarinda sona erer (TMK.m.796). Ayrica, intifa hakkinin danisikli kuruldugu iddiasi veya iradeyi
sakatlayan nedenlerin varhgi da ileri strllerek terkin isteginde bulunulabilir.

Bu genel agiklamalardan sonra somut olaya gelince;

Dosya igerigi ve toplanan delillerden; davah saticilar ... ve ...’Un 25.12.2014 tarih 77088 yevmiye
numarall satis islemiyle dava konusu 1049 ada 18 parsel sayili tasinmazda 1/4’er payin intifa hakki adi
gecgen davalilar GUzerinde kalarak ¢iplak mulkiyetini; saticilar ... ve ...'in ise ayni gun 77086 yevmiye numarali
satis islemiyle 1/8’er payini daval alici ... Gayrimenkul Yatirrm ve Danismanlk Tic. A.S.'ye devrettikleri
anlasilmistir. Dosyadaki ticaret sicil gazetesinin incelenmesinde; davall sirketin satistan dnce 04.12.2014
tarihinde kuruldugu, ortaklarinin davali ... ve esi Senem Dida irengiin oldugu ve davali ...’iin sirkette %60
oraninda hisse sahibi oldugu tespit edilmistir.

Davall tarafca dosya sunulan 18.09.2014 tarihli e-postada, davali ... temsilcisinin saticilar ..., ... ve ...’in
hisselerini 3. kisi yerine davali ...’e satmak istediginin davaci vekiline bildirildigi; 30.10.2014 tarihli e-postada
davaci vekilinin, agilan davalardan feragat edilmesi kosuluyla dava konusu tasinmazda mivekkiline ait
hisseyi 5.000.000,00 TL bedelle davalh ...’Gn diledigi kisiye satmaya hazir olduklarinin daval ... temsilcisine
bildirdigi; 14.11.2014 tarihli e-postada ise davall ... temsilcisinin davaci vekiline, satis bedelini kabul
ettiklerinin, kredi ve sirket kurulmasi hususunda gerekli islemlere baslanacaginin ayrica aralarindaki anlasma
geregi bir sézlesme duzenlemek istediklerinin bildirildigi gérulmektedir.

Anilan yasal duzenlemeler, yargisal kararlar ve 6gretideki degerlendirmeler ile dosya kapsami birlikte
degerlendirildiginde; 6nalim hakkinin niteligi ve meydana getiriime amaci gézoninde tutularak satici ...'Un
hissedari oldugu davali ... Gayrimenkul Yatirrm ve Danismanlik Tic. A.S.’ye tapuda yaptigi pay satisinin
gercek bir satis olmayip satisa konu payin davali sirkete sermaye konulmasi niteliginde oldugu
degerlendirilmistir. Bu nedenle, davaci s6z konusu pay temlikine yénelik 6énalim hakki kullanamayacagindan
mahkemece bu satis islemi yonlinden davanin reddine karar verilmesi gerekirken kabuliine karar verilmesi
dogru olmamistir.

Tasinmazlardan mulkiyet hakki sahibinin, tagsinmazin yahut tagsinmazdaki payini baskasina devrederken
yararlanma (intifa) hakkini tizerinde birakmasi mimkiindir. intifa hakki tesis edilerek yapilan devirlerde islem
tarafi olmayan ve kurulan intifadan dolayi zarara ugradigini bildirenin herkes, intifanin danigikli oldugunu ve
terkin edilmesi gerektigini savunabilir.

Davaci 3. kisi konumunda bulundugunda muvazaa olgusunu her turli delil ile ispat edebilir. Bu tur
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davalarda intifa hakki tesisinin asil amacinin ortaya c¢ikarilmasi gerekmektedir.

Mahkemece; satis sirasinda intifa hakki tesis edildiginden bunun 6énalim hakkini zorlastirmak igin
yapildigini karine olarak kabul etmigtir.

Hukuk Muhakemeleri Kanunununda; kanuni karineler diizenlenmis fiili karinelere yer verilmemistir. Satis
sirasinda kurulu intifanin muvazaal olduguna dair yasal karine olmadigi gibi, fiili karine oldugu da
sdylenemez

Yukarida belirtildigi gibi muvazaanin ispatlanmasi gerekmektir. Bunun igin varsa taraflarin delillerinin
eksiksiz toplanmasi, gosterdikleri taniklarin dinlenmesi, intifa hakki sahiplerinin intifa nedeniyle gelir elde edip
etmediklerini yani intifanin ekonomik olarak degerlendirme imkanini bulunup bulunmadigini tespiti ile
sonucuna goére karar verilmesi gerekirken, fiili karineden hareketle intifanin terkinine karar verilmemesi de
dogru gorulmemigtir..." gerekgesiyle karar bozulmustur.

B. ilk Derece Mahkemesince Verilen Direnme Karari

ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile; nceki karar gerekgesi genisletiimek
suretiyle direnme karari verilmigtir.

VI. TEMYIiZ
A. Temyiz Yoluna Bagvuranlar

ilk Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen direnme kararina karsi siiresi icinde daval sirket vekili
temyiz isteminde bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri

Davali vekili; davacilara satis bildiriminin yapildigini, davanin suresinde agilmadigini, satis bildiriminin
yasaya uygun sekilde dizenlendigini, kaldi ki satistan dnce de davacinin satistan haberdar oldugunu, davali
sirketin hakim ortagi ...’Un saticilarla akraba oldugunu, islemin aslinda ..’Un sirkete sermaye koymasi
maksadiyla yapildigini, ortada gergek bir satis olmadigini, 27.03.1957 tarihli 12/3 sayili igtihadi Birlestirme
Karari geregi 6nalim hakkinin kullanilamayacagini, intifa hakkinin kaldiriimasina iligkin kararin gerekgesinin
celiskili ve dayanaksiz oldugunu, ispata degil genel yargiya dayali karar verildigini, intifanin muvazaali olarak
tesis edildiginin ispatlanamadigini, dahili davalilarin evvelden beri paydas olduklarini belirterek bu nedenlerle
direnme kararinin bozulmasi gerektigini ileri sirmustur.

C. Uyusmazlk

Direnme yolu ile Hukuk Genel Kurulu 6niine gelen uyusmazlik; somut olayda, dava konusu pay satigina
yonelik olarak davacinin 6nalim hakkini kullanip kullanamayacagi, ayrica satis sirasinda kurulan intifa
hakkinin muvazaali oldugu iddiasinin ispat edilip edilemedidi, buradan varilacak sonuca gore intifanin
terkinine karar verilmesinin dogru olup olmadigdi noktalarinda toplanmaktadir.

D. Gerekge
1. ilgili Hukuk

4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nun 732, 733, 794, 795 ve 796 inci maddeleri.
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2. Degerlendirme

1. Dava, 6nalim (sufa) hakkindan kaynaklanan tapu iptali ve tescil istemine iligkin olup, uyusmazhgdin
¢o6zUmunde oncelikle dnalim hakki ve hukuki niteligine iliskin agiklama yapilmasinda yarar vardir.

2. Payli miulkiyette paydaslar arasinda ortak idare ve kullanma durumu s6z konusu oldugundan
paydaslarin birbirlerini bilmeleri ve tanimalari énem tagimaktadir. Bu ihtiyacin geregi olarak paydaglar
arasina yabanci bir kisinin girisini engellemek, tasinmazin daha klglk parcalara ayrilmasini énleyebilmek,
hisselerin mimkin oldugu kadar diger hissedarlar elinde toplanmasini temin etmek amaciyla payl
tagsinmazlarda hissedarlarin temlik hakki sinirlandirilarak yasal 6nalim hakki taninmstir.

3. Onalim hakki tasinmaz mal milkiyetinin kanundan ... takyitlerinden biri olup 26.12.1951 tarihli ve 1/6
sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda yenilik doguran bir hak oldugu belirtilmistir.

4. Ote yandan 20.06.1951 tarihli ve 1949/13 Esas, 1951/5 Karar sayili kararinda ise énalim hakkinin
hukuki niteligi Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda ise énalim hakkinin hukuki niteligi, “Sufa hakki, mefsu
hissenin Ug¢uncu sahsa satilmasi ve satisa ittiladan itibaren bir ay icinde kullaniimis olmasi gibi muayyen
sartlar altinda kullanilacak yenilik dogurucu bir haktir ki, sefinin bu hakki kullandigi yolundaki tek tarafli irade
beyaninin mugteriye vasil olmasiyla yeni bir hukuki vaziyet meydana getiriimesine yarar. Bu hakkin
kullaniimasiyla sefi yeni bir akit yapmaya hacet kalmaksizin misteriye halef olur” seklinde agiklanmistir.

5. Yasal 6nalim hakki, TMK'nin "Tasinmaz mdulkiyetinin icerigi ve kisitlamalan" baslikl ikinci ayriminda,
“ll. Devir Hakkinin Kisitlamalari 1.Yasal Onalim Hakk” alt baglklari altinda “a. Onalim Hakki Sahibi” baslikli
732; “b. Kullanma yasagi, feragat ve hak dusuricu sure” baslikli 733 ve “c. Kullaniimasi” bashkh 734 (ncu
maddelerinde duzenlenmistir.

6. Turk Medeni Kanunu'nun 732 nci maddesi; “Payli mulkiyette bir paydasin tasinmaz Uzerindeki payini
tamamen veya kismen Uglnclu kisiye satmasi hélinde, diger paydaslar énalim hakkini kullanabilirler”
hukmunu icermektedir. Madde gerekgesinde ise: “Maddede payli mulkiyette herhangi bir paydasin kendi
payini ister tamamen ister kismen bir baskasina satmasi hélinde, diger paydaslarin énalim haklarini
kullanabilecekleri 6ngoérilmistir. Bu suretle, dnalim hakkinin, bir payin t¢lincl kisiye tamamen veya kismen
satilmasi durumunda da kullanilabilecedi vurgulanmistir” ifadelerine yer verilmistir. Anilan dizenlemede
onalim hakkinin acik bir tarifi yapilmamakla birlikte temel prensibin mulkiyet serbestisi ve tasarruf yetkisi
oldugu godzetilerek paydasin temlik hakki sinirlandiriirken bu sinirlandirma sinirl tutularak sadece satim
akitleri icin 6nalim hakki éngérulmastar.

7. Bu husus yukarida icerigi aciklanan 20.06.1951 tarihli ve 1949/13 Esas, 1951/5 Karar sayili kararinda
ise dnalim hakkinin hukuki niteligi Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda da benimsenmis; kararin
gerekgesinde, tasinmaz miilkiyetinin takyitlerinden olan kanuni énalim hakkinin tasinmazda hisse sahibi
bulunan sahsa, diger bir kimsenin payinin Gglincu kisiye satilmasi halinde o hisse misteriye neye mal olmus
ise o miktar ile ve belli bir slre igcinde satin almak yetkisini veren ayni bir hak oldugu ifade edilmigtir.

8. Ote yandan Tirk Hukuk Lagatinda da 6nalim hakki, bir tasinmazin satin alinmasi durumunda satisin
sartlarina uyulmasi kosuluyla bir kimsenin dncelikle satin alma hakki olarak tanimlanmigtir (Turk Hukuk
Lagati, Turk Hukuk Kurumu, Cilt I, Ankara 2021, s. 884).

9. Acikga goruldigli Gzere kanuni 6nalim hakkindan s6z edebilmek icin payli milkiyet hikimlerine tabi
bir taginmazdaki payin t¢lincii sahsa satilmasi gerekmektedir. Onalim hakkinin konusu pay satisidir.
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10. Gergek bir satigin konusu olmayan, satim niteliginde olmayan pay temliklerinde yasal 6nalim hakki
dogmayacaktir. Onalim hakkinin payin satisindaki sartlar dahilinde kullaniimasi gerektiginden, pay! paradan
baska bir karsilikla iktisap edenlerden, onu, ayni sartlarla yerine getirmek suretiyle temellik etmeye imkén
bulunmamaktadir. Ornegin temlikin hibe seklinde olmasi halinde, hibede bir malin bedelsiz olarak (glincii
kisinin mulkiyetine gecirilmesi amagclandigindan 6nalim hakki kullanilamayacaktir. Zira 6nalimda, 6nalim
hakkini kullanan kiginin pay! satin alana ddemekle yikimli oldugu bedel hibede mevcut degildir, dnalim
hakkini kullananin higbir bedel ddemeden payin kendisine devrini istemesi mimkun degildir.

11. Gergek olmayan satislarla ilgili olarak 27.03.1957 tarihli ve 12/2 sayil Yargitay ictihadi Birlestirme
Karari gerekgesinde sermaye konulmasini kapsayan tasarruflarda onalim hakkinin kullanilamayacagi
aciklanmistir.

12. Ozetle ifade edilecek olursa, yasal énalim hakki payl mulkiyet hikimlerine tabi taginmazlarda bir
paydasin tasinmaz Uzerindeki payini kismen veya tamamen UcglUncU bir kisiye satmasi halinde diger
paydaslara bu satilan payi oncelikle satin alma yetkisi veren yenilik dogurucu bir haktir. Bu hak payli mulkiyet
iliskisi kuruldugu anda dogar ve satisin yapiimasiyla kullanilabilir hale gelir. Onalim hakki aliciya karsi ancak
dava agmak suretiyle kullanilir.

13. Nitekim ayni ilkelere Hukuk Genel Kurulunun 26.04.2023 tarihli ve 2023/(14)7-85 Esas, 2023/369
Karar sayili kararinda da deginilmistir.

14. Ote yandan, Turk Medeni Kanunu'nun 794 (incii maddesindeki tanima gére intifa hakki tasinirlar,
tasinmazlar hatta haklar veya bir malvarligi Uzerinde tesisi mimkin olan ve hak sahibine konusu olan
seyden yararlanma hakki veren bir irtifak tlradar.

15. Turk Medeni Kanununda musterek mulkiyette paydas olan kisinin intifa hakkinin 6zelligi geregi payi
Uzerinde intifa hakki kurabilecegdi kabul edilmistir.

16. Tark Medeni Kanunu'nun 795 inci maddesinde; "Tasinmaz mallar Gzerinde intifa hakki, resmi senedin
dlzenlenerek tapuya tescili ile, tasinirlar Uzerinde ise tasinir esya zilyetliginin intifa hakki sahibine
gecirilmesiyle kurulur. Alacaklar Uzerinde intifa hakki ise; hakkin temliki, kiymetli evrakin teslimi suretiyle
kurulabilir* duzenlemesi mevcuttur.

17. intifa hakki; bir siireyle sinirli olarak kurulmussa siirenin doimasi veya bu siireden énce intifa hakki
sahibinin hakkindan vazgeg¢mesi, intifa hakki sahibinin élimu veya tizel kisi ise tizel kisiligin sona ermesi,
konusu olan seyin batunuyle, harap olmasi sebebiyle artik ondan yararlanma olanadinin kalmamasi
durumlarinda sona erer. Ayrica, intifa hakkinin danisikli kuruldugu iddiasi veya iradeyi sakatlayan nedenlerin
varhdi da ileri surtlerek terkin isteginde bulunulabilir.

18. Yapilan agiklamalar 1s1§1 altinda somut olaya gelince; davaci, dahili davalilar ve ... ile ...'in dava
konusu 1049 ada 18 parsel sayili tasinmazin paydasi iken, ... ve ...’in paylarini 25.12.2014 tarihli ve 77086
yevmiye numaralari satis islemiyle davali sirkete devrettikleri, dahili davalilar ... ve ...'in de ayni giin 77088
yevmiye nolu iglemle hisselerinin %2 intifa haklarini 99 yil sure ile Uzerlerinde birakarak geri kalan intifa hakki
ile ¢ciplak miulkiyetin tamamini davali sirkete satis suretiyle temlik ettikleri, davall sirketin ise satistan hemen
dnce 04.12.2014 tarihinde ... irengiil ile esi tarafindan kuruldugu, adi gegenler kurucu ortak olup, ...’Gn
sirkette %60 oraninda hisse sahibi oldugu, davacinin da anilan pay temlikleri nedeniyle hak dusuricl sure
icerisinde eldeki davayi agarak 6nalim hakkini kullandidi anlagiimaktadir.

19. Yukarida yer alan dizenlemeler geregi payli milkiyette paydaslardan birisinin payini diger paydaslar
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disinda Uglncu kisiye devretmesi héalinde paydasin yasal 6nalim hakkl bulunmaktadir. Ancak &nalim
hakkinin kullanilabilmesi igin yapilan satisin gergek bir satis olmasi gerekir. 27.03.1957 tarihli ve 1956/12
Esas, 1957/2 Karar sayil igtihadi Birlestirme Kararinin gerekgesinde sufa hakkinin amaci "... Vaziikanunun
bu hukumle iki ... takip ettigi gorulmektedir.

1-Gayrimenkuliin pargalanmasini 6nlemek, yani hisselerin mimkin oldugu kadar hissedar elinde
toplanmasini temin eylemek,

2- Hissedarlar arasinda Oteden beri mevcut minasebeti idame ederek yabanci bir sahsin araya
girmesine mani olmak" seklinde ele alinmistir. Anilan igtihadi Birlestirme Kararinin devaminda ise "...esas
hukuk kaidelerine goére miilkiyet serbestisini ve tasarruf muhtariyetini ana prensip olarak nazara alan vazi
kanun, hissedarlarin temlik hakkini tahdit ederken bu esas kaideyi de gézden uzak tutmamig ve bu tahdidi,
micerret satis akti ile mukayyet kilmigtir. Bu itibarladir ki, gerek nazariyat ve gerek ictihatlar hibe, trampa,
sermaye vaz'l gibi tasarruflarda sufa hakkinin ceraya etmeyecegini kabul etmis bulunmaktadir. Binnetice
gayesinde hibe veya buna miumasil maksatlar, miindemic¢ bulunan akitlerde zahiren satis sekli bulunsa bile
akitin hakiki maksadi satis olmadigi halde satis hakkindaki hikimleri onlara tesmil ve tatbik etmek hem
vazilkanunun maksadina ve hem de esas hukuk prensiplerine aykiri olur..." belirlemesi mevcuttur.

20. Yukarida deginilen yasal diizenlemeler ve 6zellikle 27.03.1957 tarihli ve 1956/12 Esas, 1957/2 Karar
sayil ictihadi Birlestirme Kararinin gerekgesi ile somut olay birlikte degerlendirildiginde; dava konusu 1049
ada 18 parsel sayili tasinmaz paydasi ...’Un, islemin hemen o&ncesi kurucu ortadi oldugu davali ...
Gayrimenkul Yatirrm ve Danismanlik Tic. A.S.ye tapuda yaptidi1 pay satisinin gergek bir satis olmayip, satisa
konu payin davali sirkete sermaye konulmasi niteliginde oldugu kabul edilmelidir. Bu nedenle, davaci s6z
konusu pay temlikine ydénelik énalim hakki kullanamayacadindan mahkemece bu satis islemi yéninden
davanin reddine karar verilmesi gerekirken kabuliine karar verilmesi dogru olmamistir.

21. Diger yandan, dnalim davasinin davalisi 6nalim hakkina iligkin taginmazdaki pay! satin almadan
once o tasinmazda paydas ise bu paydas hakkinda 6nalim hakki kullanilamaz. Clnki, TMK'nin 732 nci
maddesi ile bir paydasin payini lUglnci sahsa satmasi halinde 6nalim hakkinin kullanilabilecegi kabul
edilmigtir. Paydas Uguncu kisi sayllamayacagindan paydasin paydas aleyhine énalim hakkini kullanmasi s6z
konusu olamaz. Dava hakkina iliskin bu hususun davanin her asamasinda kendiliginden gdz onlnde
bulundurulmasi gerekir.

Bu baglamda, her ne kadar Ozel Dairece sadece davali sirkete ... tarafindan yapilan pay satisi yéninden
o6nalim hakkinin kullanilamayacagi belirtiimis ise de, ...in pay temliki ile paydas hale gelen daval sirkete
yapilan diger dava konusu pay devirleri de paydasin paydasa yaptidi satislar oldugundan bunlar yéninden
de 6nalim hakkinin kullanilamayacagi kanunun emredici hUkmindn geregidir ve bu temlikler bakimindan da
davanin reddine karar verilmelidir. Ayrica davanin timden reddine karar verileceginden bu asamada intifa
hakkinin terkini istemi yoninden muvazaanin varligi konusundaki iddianin da aragtirilmasina gerek yoktur.

22. Hal boyle olunca direnme kararinin yukarida agiklanan bu degisik gerekge ve nedenlerle bozulmasi
gerekmistir.

VIl. KARAR
Aciklanan sebeple;

Davali sirket vekilinin temyiz itirazlarinin kabull ile direnme kararinin yukarida belirtilen degisik gerekce
ve nedenlerden dolayi 6100 sayili Kanun'un 371 inci maddesi geregince BOZULMASINA,
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istek halinde temyiz pesin harcinin yatirana geri veriimesine,

Dosyanin 6100 sayili Kanun'un 373 iincli maddesinin birinci fikrasi uyarinca karari veren ilk Derece
Mahkemesine, kararin bir 6rnedinin Bolge Adliye Mahkemesine gonderilmesine,

05.07.2023 tarihinde oy birligiyle kesin olarak karar verildi.
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