ANAYASA MAHKEMESI KARARI

Esas Sayisi : 2024/152

Karar Sayis1 : 2025/116

Karar Tarihi : 3/6/2025
R.G.Tarih-Say1 : 22/9/2025-33025

ITIRAZ YOLUNA BASVURANLAR: 1. Bursa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi
(E.2024/152)

2. Gaziosmanpasa 4. Asliye Hukuk Mahkemesi (E.2024/196)
3. Ankara 44. Asliye Hukuk Mahkemesi (E.2024/209)

ITIRAZLARIN KONUSU: 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun
732., 733. ve 734. maddelerinin Anayasa’nin Baslangi¢ kismu ile 2., 5., 10., 12., 13., 17., 35,, 36.,
48. ve 141. maddelerine aykirihig ileri siiriilerek iptallerine ve 733. maddenin yiirlirliigiiniin
durdurulmasina karar verilmesi talepleridir.

OLAY: Kanuni 6nalim hakkina dayanilarak agilan tapu iptal ve tescil davalarinda itiraz
konusu kurallarin Anayasa’ya aykiri oldugu kanisina varan Mahkemeler, iptalleri igin
basvurmustur.

I. IPTALI ISTENEN KANUN HUKUMLERI
Kanun’un iptali talep edilen;

1. 732. maddesi soyledir:

“a. Onalim hakki sahibi

Madde 732- Payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki payini tamamen veya
kismen iiciincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslar onalim hakkini kullanabilirler.”

2. 733. maddesi soyledir:
“b. Kullanma yasag, feragat ve hak diisiiriicii siire

Madde 733- Cebri artirmayla satislarda onalim hakki kullanilamaz.

Onalim hakkindan feragatin resmi sekilde yapilmast ve tapu kiitiigiine serh verilmesi
gerekir. Belirli bir satista onalim hakkini kullanmaktan vazgsecme, yazili sekle tabidir ve satistan
once veya sonra yapilabilir.

Yapilan satis, alict veya satici tarafindan diger paydaslara noter aracitligiyla bildirilir.

Onalim hakku, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden iic ay ve her hilde satisin
iizerinden iki yil gecmekle diiser.”

3. 734. maddesi soyledir:
“c. Kullanilmasi

Madde 734- Onalim hakky, aliciya karst dava acilarak kullanilir.
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Onalim hakki sahibi, adina payin tesciline karar verilmeden énce, satis bedeli ile aliciya
diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire icinde hdkimin belirleyecegi yere
nakden yatirmakla yiikiimliidiir.”

II. iLK INCELEME
A. E.2024/152 Sayil Basvuru Yoniinden

1. Anayasa Mahkemesi I¢tiiziigii hiikiimleri uyarinca Kadir OZKAYA, Hasan Tahsin
GOKCAN, Basri BAGCI, Engin YILDIRIM, Ridvan GULEC, Yusuf Sevki HAKYEMEZ, Yildiz
SEFERINOGLU, Selahaddin MENTES, Irfan FIDAN, Kenan YASAR, Muhterem INCE, Yilmaz
AKCIL ve Omer CINAR’1n katilimlariyla 5/9/2024 tarihinde yapilan ilk inceleme toplantisinda
oncelikle bagvurunun yontemine uygunlugu, basvuruya engel durumun varligi ve uygulanacak kural
sorunlart goriisiilmustiir.

2. Anayasa’nin 152. ile 30/3/2011 tarihli ve 6216 sayili Anayasa Mahkemesinin Kurulusu
ve Yargilama Usulleri Hakkinda Kanun’un 40. maddelerine gore bir davaya bakmakta olan
mahkeme, o dava sebebiyle uygulanacak bir kanunun veya Cumhurbaskanligi kararnamesinin
hiikiimlerini Anayasa’ya aykir1 gérmesi halinde veya taraflardan birinin ileri sitirdiigi aykirilik
iddiasinin ciddi oldugu kanisina varmast durumunda bu hiikiimlerin iptalleri i¢in Anayasa
Mahkemesine bagvurmaya yetkilidir. Ancak anilan maddeler uyarinca bir mahkemenin Anayasa
Mahkemesine basvurabilmesi i¢in elinde yontemince agilmis ve mahkemenin gorev kapsamina
giren bir davanin bulunmasi, iptali talep edilen kuralin da o davada uygulanacak olmas1 gerekir.
Uygulanacak kural ise bakilmakta olan davanin degisik evrelerinde ortaya ¢ikan sorunlarin
coziimiinde veya davayr sonuglandirmada olumlu ya da olumsuz yonde etki yapacak nitelikteki
kurallardir.

3. Itiraz yoluna basvuran Mahkeme, 4721 sayili Kanun’un 732., 733. ve 734. maddelerinin
iptallerini talep etmistir.

4. Anilan Kanun’un itiraz konusu 733. maddesi, yasal dnalim hakkinin cebri artirmayla
satista kullanilamayacagini, 6nalim hakkindan feragat ve yapilan satisin paydasa bildirilme usulii
ile hakkin kullanilabilecegi hak diisiiriicii siireyi diizenlemektedir. Itiraz yoluna basvuran
Mahkemede bakilmakta olan davada cebri artirmayla satis, 6nalim hakkindan feragat veya dnalim
hakkimin kullanilmasiyla 1ilgili hak disiiriicii siireye iliskin bir uyusmazliin bulunmadigi
goriilmektedir. Bu nedenle anilan maddenin bakilmakta olan davada uygulanma imkani
bulunmamaktadir. Bu maddeye iligkin bagvurunun Mahkemenin yetkisizligi nedeniyle reddi
gerekir.

5. Anayasa’nin 152. maddesinin dordiincii fikrasinda “Anayasa Mahkemesinin igin esasina
girerek verdigi red kararimin Resmi Gazetede yayimlanmasindan sonra on yil ge¢medikge ayni
kanun hiikmiiniin Anayasaya aykiriligi iddiasiyla tekrar basvuruda bulunulamaz.” denilmistir. 6216
sayill Kanun’un 41. maddesinin (1) numaral fikrasinda da “Mahkemenin isin esasina girerek
verdigi ret kararmmin Resmi Gazetede yayimlanmasindan itibaren on yil ge¢medik¢e ayni kanun
hiikmiiniin Anayasaya aykiriigi iddiasiyla itiraz bagvurusu yapilamaz.” hitkmiine yer verilmistir.

6. 4721 sayili Kanun’un itiraz konusu 734. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “...satis
bedeli...” ibaresi, baska bir itiraz bagvurusunun konusu olarak esastan incelenmis ve iptal talebi
Anayasa Mahkemesinin 8/11/2023 tarihli ve E.2023/77, K.2023/190 say1li karariyla reddedilmistir.
Bu karar, 12/12/2023 tarihli ve 32397 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir. Anayasa
Mahkemesince, itiraz basvurusu iizerine isin esasina girilerek reddedilen itiraz konusu ibare
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hakkinda yeni bir bagvurunun yapilabilmesi i¢in onceki kararin Resmi Gazete’de yayimlandigi
12/12/2023 tarihinden baslayarak gecmesi gereken on yillik siire heniiz dolmamustir.

7. Ote yandan 6216 sayili Kanun’un 40. maddesinin (1) numarali fikrasinin (a) bendinde
“Iptali istenen kurallarin Anayasamn hangi maddelerine aykiri olduklarini aciklayan gerekceli
basvuru kararimin asli” Anayasa Mahkemesine gonderilecek belgeler arasinda sayilmistir. S6z
konusu maddenin (4) numarali fikrasinda ise acik bir sekilde dayanaktan yoksun veya yontemine
Uygun olmayan itiraz bagvurularinin Anayasa Mahkemesi tarafindan esas incelemeye ge¢ilmeksizin
gerekeeleriyle reddedilecegi hilkkme baglanmustir.

8. Anilan I¢tiiziik’iin 46. maddesinin (1) numarali fikrasinin (a) bendinde de itiraz yoluna
basvuran mahkemenin gerekg¢eli kararinda Anayasa’ya aykiriliklar ileri stiriilen hiikiimlerin her
birinin Anayasa’nin hangi maddelerine hangi nedenlerle aykiri oldugunun ayr1 ayri ve
gerekceeleriyle birlikte agikga gosterilmesi gerektigi ifade edilmistir.

9. Yine Ictiiziik’iin 49. maddesinin (1) numarali fikrasinin (b) bendinde Anayasa
Mahkemesince yapilan ilk incelemede basvuruda eksikliklerin bulundugu tespit edilirse itiraz
yoluna iligkin islerde esas incelemeye gecilmeksizin bagvurunun reddine karar verilecegi, (2)
numarali fikrasinda ise anilan (b) bendi uyarinca verilen kararin itiraz yoluna bagvuran mahkemenin
eksiklikleri tamamlayarak yeniden bagvurmasina engel olmadigi belirtilmistir.

10. Bagvuru kararinda 4721 sayili Kanun’un itiraz konusu 734. maddesinin ikinci fikrasinin
“...satis bedeli...” ibaresi disinda kalan kisminin hangi nedenlerle Anayasa’ya aykiri oldugu
hususunun agikga gosterilmedigi anlagilmigtir. Bu itibarla anilan kisma yonelik basvurunun da
yontemine uygun olmamasi nedeniyle 6216 sayili Kanun’un 40. maddesinin (4) numarali fikrasi
geregince reddi gerekir.

11. Agiklanan nedenlerle 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun;
A. 732. maddesinin esasinin incelenmesine,

B. 733. maddesinin itiraz basvurusunda bulunan Mahkemenin bakmakta oldugu davada
uygulanma imkan1 bulunmadigindan bu maddeye iliskin bagvurunun Mahkemenin yetkisizligi
nedeniyle REDDINE,

C. 734. maddesinin;
1. Birinci fikrasinin esasiin incelenmesine,

2. a. Ikinci fikrasinda yer alan “...satig bedeli...” ibaresine yonelik bagvurunun Anayasa’nin
152. maddesinin dordiincii fikrasi ile 30/3/2011 tarihli ve 6216 sayili Anayasa Mahkemesinin
Kurulusu ve Yargilama Usulleri Hakkinda Kanun’un 41. maddesinin (1) numarali fikras1 geregince
REDDINE,

b. Ikinci fikrasinin kalan kismma iliskin bagvurunun 6216 sayili Kanun’un 40. maddesinin
(4) numarali fikras1 geregince yontemine uygun olmadigindan REDDINE,

OYBIRLIGIYLE karar verilmistir.
B. E.2024/196 Sayih Basvuru Yoniinden

12. Ictiiziik hiikiimleri uyarinca Kadir OZKAYA, Hasan Tahsin GOKCAN, Basri BAGCI,
Engin YILDIRIM, Ridvan GULEC, Recai AKYEL, Yusuf Sevki HAKYEMEZ, Yildiz
SEFERINOGLU, Selahaddin MENTES, irfan FIDAN, Kenan YASAR, Muhterem INCE, Yilmaz
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AKCIL, Omer CINAR ve Metin KIRATLI’'nin katilimlariyla 4/12/2024 tarihinde yapilan ilk
inceleme toplantisinda Oncelikle basvurunun yontemine uygunlugu, basvuruya engel durumun
varlig1 ve uygulanacak kural sorunlari goriisiilmiistiir.

13. Itiraz yoluna basvuran Mahkeme, 4721 sayili Kanun’un 732., 733. ve 734. maddelerinin
iptallerini talep etmistir.

14. Anilan Kanun’un itiraz konusu 733. maddesinin birinci ve ikinci fikralar1 sirasiyla yasal
onalim hakkinin cebri artirmayla satigta kullanilamayacagina ve 6nalim hakkindan feragate iliskin
hususlart diizenlemektedir. Bakilmakta olan davada cebri artirmayla satis ve 6nalim hakkindan
feragatla ilgili bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Bu nedenle anilan maddenin birinci ve ikinci
fikrasinin bakilmakta olan davada uygulanma imkani bulunmadigindan bu fikralara iliskin
bagvurunun Mahkemenin yetkisizligi nedeniyle reddi gerekir.

15. Diger yandan E.2024/152 sayili bagvurunun ilk incelemesinde 4721 sayili Kanun’un
itiraz konusu 734. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “...safis bedeli...” ibaresine yonelik
gerekceler bu basvuru yoniinden gecerlidir. Buna gore s6z konusu ibareye yonelik bagvurunun
Anayasa’nin 152. maddesinin dordiincii fikrasi ile 6216 sayili Kanun’un 41. maddesinin (1)
numarali fikras1 geregince reddi gerekir.

2

16. Ote yandan basvuru kararmnda 4721 sayili Kanun’un itiraz konusu 733. maddesinin
dordiincii fikrasinin, 734. maddesinin birinci fikrasinin ve ikinci fikrasinin “...satis bedeli...” ibaresi
disinda kalan kisminin hangi nedenlerle Anayasa’ya aykir1 olduguna iliskin iptal gerekgelerinin ise
acikca gosterilmedigi anlasilmistir. Bu itibarla anilan fikralara ve kisma yonelik bagvurunun da
yontemine uygun olmamasi nedeniyle 6216 sayili Kanun’un 40. maddesinin (4) numarali fikrasi
geregince reddi gerekir.

17. Agiklanan nedenlerle 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun;
A. 732. maddesinin esasinin incelenmesine,
B. 733. maddesinin;

1. Birinci ve ikinci fikralarinin itiraz bagvurusunda bulunan Mahkemenin bakmakta oldugu
davada uygulanma imkan: bulunmadigindan bu fikralara iliskin bagvurunun Mahkemenin
yetkisizligi nedeniyle REDDINE,

2. Ugiincii fikrasinin esasinin incelenmesine,

3. Doérdiincti fikrasina iligkin basvurunun 30/3/2011 tarihli ve 6216 sayili Anayasa
Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama Usulleri Hakkinda Kanun’un 40. maddesinin (4) numarali
fikras1 geregince yontemine uygun olmadigindan REDDINE,

C. 734. maddesinin;

1. Birinci fikrasina iligkin bagvurunun 6216 sayili Kanun’un 40. maddesinin (4) numarali
fikras1 geregince yontemine uygun olmadigindan REDDINE,

2. Ikinci fikrasmin;

a. “...satig bedeli...” ibaresine yonelik bagvurunun Anayasa’nin 152. maddesinin dérdiincii
fikrasi ile 6216 sayili Kanun’un 41. maddesinin (1) numaral fikrasi geregince REDDINE,
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b. Kalan kismina iliskin bagvurunun 6216 sayili Kanun’un 40. maddesinin (4) numarali
fikras1 geregince yontemine uygun olmadigindan REDDINE,

OYBIRLIGIYLE karar verilmistir.
C. E.2024/209 Sayih Basvuru Yoniinden

18. Igtiiziik hiikiimleri uyarinca Kadir OZKAYA, Hasan Tahsin GOKCAN, Basri BAGCI,
Engin YILDIRIM, Ridvan GULEC, Yusuf Sevki HAKYEMEZ, Yildiz SEFERINOGLU,
Selahaddin MENTES, irfan FIDAN, Kenan YASAR, Muhterem INCE, Yilmaz AKCIL, Omer
CINAR ve Metin KIRATLI’nin katilimlariyla 25/12/2024 tarihinde yapilan ilk inceleme
toplantisinda 6ncelikle dosyada eksiklik bulunmadigindan isin esasinin incelenmesine ve Yyiriirligii
durdurma talebinin esas inceleme asamasinda karara baglanmasina OYBIRLIGIYLE Kkarar
verilmistir.

I11. BIRLESTIRME KARARLARI
A. E.2024/196 Sayih Basvuru Yoniinden

19. 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 732. maddesi ile 733.
maddesinin ti¢ilincii fikrasinin iptallerine karar verilmesi talebiyle yapilan itiraz bagvurusuna iliskin
E.2024/196 sayili davanin, aralarindaki hukuki irtibat nedeniyle E.2024/152 sayili dava ile
BIRLESTIRILMESINE, esasmin kapatilmasina, esas incelemenin E.2024/152 sayili dosya
iizerinden yiiriitiilmesine 4/12/2024 tarihinde OYBIRLIGIYLE karar verilmistir.

B. E.2024/209 Sayih Basvuru Yoniinden

20. 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 733. maddesinin ii¢lincii
fikrasinin iptaline ve yiiriirligiiniin durdurulmasina karar verilmesi talebiyle yapilan itiraz
basvurusuna iliskin E.2024/209 sayili davanin, aralarindaki hukuki irtibat nedeniyle E.2024/152
sayili dava ile BIRLESTIRILMESINE, esasinin kapatilmasina, esas incelemenin E.2024/152 sayili
dosya iizerinden yiiriitiilmesine 25/12/2024 tarihinde OYBIRLIGIYLE Karar verilmistir.

IV. ESASIN INCELENMESI

21. Basvuru karar1 ve ekleri, Raportor Elif CELIKDEMIR ANKITCI tarafindan hazirlanan
isin esasina iligkin rapor, itiraz konusu kanun hiikiimleri, dayanilan Anayasa kurallar1 ve bunlarin
gerekgeleri ile diger yasama belgeleri okunup incelendikten sonra geregi goriisiiliip diistiniildii:

A. Kanun’un 732. Maddesinin incelenmesi
1. Anlam ve Kapsam

22. 4721 sayili Kanun’un 688. maddesinin birinci fikrasi uyarinca birden ¢ok kimsenin,
maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla malik oldugu miilkiyet tiirii paylt
miilkiyet olarak tanimlanmaktadir. Anilan maddenin tiglincii fikrasina gore paydaslardan her biri
kendi payr bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olup bu pay devredilebilir ve rehin
edilebilir. Paydaslar malin tamami {izerinde payl olarak hak sahibi olup bu pay oranlari belirli olsa
da payli miilkiyete tabi esya paylasilmamistir. Dolayisiyla paydaslara diisen kisim belirlenmemistir.

23. itiraz konusu kural, payl miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki payin1 tamamen
veya kismen paydaslar disindaki tiglincii kisiye satmasi hélinde diger paydaslara nalim hakki
tanimaktadir.
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24. Payli miilkiyet iligskisinin kuruldugu anda dogan, pay satis1 yapilmasiyla kullanilabilir
hale gelen ve paya bagli olan yasal 6nalim hakki, hak sahibine, tek tarafli bir beyanla o malin alicisi
olma yetkisini veren yenilik doguran bir haktir (AYM, E.2014/133, K.2014/165, 30/10/2014).

25. Bu hakki kullanan paydas ile pay1 satin alan {igiincii kisi arasinda sartlari payimni satan
paydas ile pay1 satin alan tiglincii kisi arasindaki satim s6zlesmesinin aynisi olan bir hukuki iliski
kurulmaktadir. Onalim hakk: feragat edilebilir nitelikte bir hak olup amilan Kanun’un 733.
maddesinin ikinci fikrasi uyarinca feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapu kiitiigiine serh verilmesi
gerekir. Kanun’un 733. maddesinin ii¢iincii ve dordiincii fikralarinda, satigsin hak sahibine noter ile
bildirilmesi 6ngoriilmiis, bu bildirimin tizerinden {i¢ ay ve herhilde satisin tizerinden iki yil
gegmesiyle de kullanilmayan 6nalim hakkinin diisecegi belirtilmistir.

26. Onalim hakki sahibi paydas, Kanun’un 734. maddesine gére dava yoluyla satis bedeli ile
alictya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire icinde hakimin belirleyecegi yere
nakden yatirmak suretiyle 6nalim hakkini kullanabilir.

2. itirazin Gerekcesi

27. Bagvuru kararinda ozetle; itiraz konusu kuralda yasal énalim hakkinin diizenlendigi,
onalim hakki nedeniyle pay sahibi saticinin payini piyasa degeri iizerinden satma imkanindan
yoksun birakildigi, payli miilkiyete tabi tasinmazlarin ileride paydas tarafindan 6nalim hakkinin
kullanilmas1 ihtimalinden dolay: tiglincii kisilerce payin rayi¢ bedel lizerinden satin alinmasindan
kacinildigi, bu durumun payin satisini zorlastirmasi nedeniyle satici paydasin miilkiyet hakkini
Ol¢iisiiz sekilde sinirladig belirtilerek kuralin Anayasa’nin Baslangi¢ kismu ile 2., 5., 10., 12., 13.,
17.,35., 36. ve 141. maddelerine aykiri oldugu ileri stiriilmiistiir.

3. Anayasa’ya Aykirihik Sorunu

28. Anayasa’nin 35. maddesinde “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir./ Bu haklar,
ancak kamu yarari amaciyla, kanunla simirlanabilir./ Miilkiyet hakkinin kullanilmast toplum
yararina aykiri olamaz.” denilmektedir. Miilkiyet hakki; kisiye -baskasinin hakkina zarar
vermemek ve kanunlarin koydugu sinirlamalara uymak kosuluyla- sahibi oldugu seyi diledigi gibi
kullanma, onun tizerinde tasarruf etme ve iirlinlerinden yararlanma imkani veren temel bir haktir.

29. Anayasa'nin anilan maddesiyle giivenceye baglanan miilkiyet hakki, ekonomik deger
ifade eden ve parayla degerlendirilebilen her tiirlii mal varligi hakkim1 kapsamaktadir (AYM,
E.2015/39, K.2015/62, 1/7/2015, § 20).

30. 4721 sayilh Kanun’un ilgili hiikiimleri incelendiginde 6nalim hakkinin kullaniminin
satici, alic1 ve dnalim hakki sahibi olmak iizere {i¢ tarafin menfaatlerini ilgilendirdigi goriilmektedir.
Onalim hakkma konu payin, satis isleminden &nce saticinin, bu islemden sonra da alicinin miilkii
héline geldigi agiktir. Dolayisiyla satict ve alic1 yoniinden miilkiin var oldugu hususunda tereddiit
bulunmamaktadir.

31. Ote yandan 6nalim hakkma konu tasinmaz baglaminda diger paydaslarin dnalim
hakkinin kullanimuyla ilgili hak ve yetkilerinin miilkiyet hakkiyla ilgisinin bulunup bulunmadiginin
da degerlendirilmesi gerekmektedir.

32. Bu baglamda o6nalim hakkinin kullanimima konu paym, 6nalim hakki sahibinin
miilkiyetinde olmadig1 agiktir. Onalim hakki sahibine, ayn1 tasinmaza paydas olmasi sebebiyle diger
paylar1 satin alma hususunda bir dncelik hakki taninmistir. Onalim hakk: dogrudan Anayasa’dan
kaynaklanan bir hak degildir. Diger bir ifadeyle Anayasa’nin 35. maddesi miisterek maliklere
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onalim hakki taninmasini giivence altina almamaktadir. Ayrica 6nalim hakki miilkiyet hakkinin
dogasindan kaynaklanan bir yetki de degildir.

33. Buna karsilik kanunla getirilen ve miilkiyet hakkina bagli olarak kullanilabilen bu hakkin
kullaniminin da Anayasa’nin 35. maddesinde diizenlenen miilkiyet hakkinin korumasi kapsaminda
oldugu kabul edilmelidir. Dolayisiyla, 6nalim hakki sahibinin 4721 sayili Kanun’un 732. ve devami
maddelerinde diizenlenen 6nalim hakkinin kullanimiyla ilgili hak ve yetkilerinin de miilkiyet hakk1
kapsaminda goriilmesi gerekir (benzer degerlendirme i¢in bkz. C.B.B., [2.B.], B. No: 2018/27003,
11/5/2022, § 25).

34. Onalim hakki, amlan Kanun’da tasmnmaz miilkiyetinin devrine getirilen kanundan
kaynakli bir sinirlama olarak diizenlenmekle birlikte miilkiyet hakkina yonelik olarak getirilen bu
smirlama, 6zel kisiler arasindaki hukuki iligkileri diizenlemeye yoneliktir. Dolayisiyla kuralin iki
yonii bulunmakta olup kural devletin miilkiyet hakkina iliskin negatif ve pozitif yiikiimliliiklerini
birlikte barindirmaktadir.

35. Oncelikle kuralin, paymi iigiincii kisiye satan paydasin miilkiyet hakki bakimindan
incelenmesi gerekir. Kural paydasin, payinin tamamini veya bir kismini 6ncelikle ayni taginmazdaki
diger paydaslara satma kosulu getirmesi nedeniyle miilkiyet hakkina sinirlama getirmektedir.

36. Anayasa’nin 13. maddesinde “Temel hak ve hiirriyetler, ozlerine dokunulmaksizin
yvalnizca Anayasanmin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere baglh olarak ve ancak kanunla
smirlanabilir. Bu simirlamalar, Anayasanin séziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik
Cumhuriyetin gereklerine ve ol¢iiliiliik ilkesine aykirt olamaz” denilmektedir. Buna gore miilkiyet
hakkina smirlama getiren diizenlemelerin kanunla yapilmasi, Anayasa’da ongoriilen sinirlama
sebebine uygun ve 6lgiilii olmas1 gerekir.

37. Bu itibarla temel haklart sinirlayan kanunun seklen var olmasi yeterli olmayip yasal
kurallarin keyfilige izin vermeyecek sekilde belirli, ulasilabilir ve 6ngoriilebilir nitelikte olmasi
gerekir.

38. Esasen temel haklar1 sinirlayan kanunun bu niteliklere sahip olmasi, Anayasa’nin 2.
maddesinde gilivenceye alinan hukuk devleti ilkesinin de bir geregidir. Hukuk devletinin temel
unsurlarindan olan hukuki belirlilik ilkesi uyarinca kanuni diizenlemelerin hem kisiler hem de idare
yoniinden herhangi bir duraksamaya ve kuskuya yer vermeyecek sekilde ag¢ik, net, anlasilir,
uygulanabilir ve nesnel olmasi, ayrica kamu otoritelerinin keyfi uygulamalarina kars1 koruyucu
onlem icermesi gerekir. Kanunda bulunmasi gereken bu nitelikler hukuki gilivenligin saglanmasi
bakimindan da zorunludur. Zira bu ilke hukuk normlarinin 6ngériilebilir olmasini, bireylerin tiim
eylem ve islemlerinde devlete giiven duyabilmesini, devletin de yasal diizenlemelerinde bu giiven
duygusunu zedeleyici yontemlerden kagimmmasimi gerekli kilar (AYM, E.2015/41, K.2017/98,
4/5/2017, §§ 153, 154; E.2019/106, K.2019/100, 25/12/2019, § 20; E.2020/15, K.2020/78,
24/12/2020, § 10; E.2022/110, K.2023/115, 22/6/2023, § 17). Dolayisiyla Anayasa’nin 13.
maddesinde siirlama Olgiitii olarak belirtilen kanunilik, Anayasa’nin 2. maddesinde giivenceye
aliman hukuk devleti ilkesi 1s5181nda yorumlanmalidir.

39. Kuralla, 6nalim hakkini kimlerin, hangi kosulda ve kapsamda kullanabilecegi
belirlenmistir. Bunun yani sira Kanun’un 733. ve 734. maddelerindeki diizenlemelerle 6nalim
hakkinin kullanilma kosullari, sekli ve siiresi diizenlenmistir. Buna gére 6nalim hakkinin, payl
tasinmazdaki payin tigiincii kisiye satilmasi halinde satis bedeli ve tapu giderleri ddenmek suretiyle
satisin 0grenildigi tarihten itibaren {i¢ ay ve herhalde satigin tizerinden iki y1l i¢inde {igiincii kisi olan
alictya dava agilmasi suretiyle kullanilacagi Ongoriilmiistiir. Dolayisiyla kuralin belirli ve
ongoriilebilir oldugu ve kanunilik sartin1 sagladigi anlagilmaktadir.
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40. Anayasanin 35. maddesinin ikinci fikrasinda miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaciyla
sinirlanabilecegi belirtilmistir. Onalim hakki, tasinmazdaki paydaslara, payini satan paydasla pay1
satin alan Ui¢iinci kisi arasinda gergeklesen satim sdzlesmesinin ayni kosullarda tiglincii kisi yerine
oncelikle alici konumunda olmasini saglamaktadir. Onalim hakkinin diizenlendigi itiraz konusu
kuralin, payli miilkiyet beraberligine yabancilarin girmesini engellemek, paydaslar arasinda isletme
bakimindan devamli anlagmazlik yaratmasi nedeniyle kullanigli olmayan paylt miilkiyet iligkisinin
belirli bir miiddet sonra ortadan kalkmasini saglamak ve arazinin kiigiilmesini 6nlemek amaciyla
ihdas edildigi anlasilmaktadir (AYM, E.2014/133, K.2014/165, 30/10/2014). Bu itibarla kuralla
milkiyet hakkina miidahalede bulunulmasinin anayasal agidan mesru bir amaca dayandigi sonucuna
ulagilmistir. Ancak sinirlamanin mesru bir amacinin bulunmasi yeterli olmayip 6l¢iilii olmasi da
gerekmektedir.

41. Anayasa’nin 13. maddesinde gilivence altina alinan ol¢iiliiliik ilkesi ise elverislilik,
gereklilik ve orantililik olmak tizere ii¢ alt ilkeden olusmaktadir. Elverislilik 6ngoriilen sinirlamanin
ulasilmak istenen amaci gerceklestirmeye elverisli olmasini, gereklilik ulagilmak istenen amag
bakimindan sinirlamanin zorunlu olmasini diger bir ifadeyle ayn1 amaca daha hafif bir sinirlama ile
ulagilmasinin miimkiin olmamasini, orantililik ise hakka getirilen sinirlama ile ulasilmak istenen
amag arasinda makul bir dengenin gdzetilmesi gerekliligini ifade etmektedir.

42. Kuralin, payli miilkiyet beraberligine yabancilarin girmesini engelleme, payli miilkiyet
iligkisinin belirli bir miiddet sonra ortadan kalkmasini saglama ve arazinin kii¢lilmesini dnleme
amacina ulagilmasi bakimindan elverisli oldugu goriilmektedir. Anilan amaca daha hafif bir
smirlama araci ile ulasilabileceginin séylenilmesi de miimkiin goriinmediginden kanun koyucunun
takdir yetkisi kapsaminda kalan kuralin gerekli olmadig1 sdylenemez.

43. Miilkiyet hakkina getirilen sinirlamanin orantili olup olmadig: da ortaya konulmalidir.
Kuralla bir taraftan paymi satan paydasin tasarruf hakkina sinirlama getirilerek diger paydaslarin
menfaati korunmaya calisilirken diger taraftan paym satimiyla ilgili diger kosullar payini satan
paydasin iradesine birakilmaktadir. Buna gore payini satma iradesini gosteren paydas payini istedigi
bedelle ve zamanda satabilmektedir. Bu itibarla kuralin pay1 satmak isteyen paydasa asir1 bir kiilfet
yiiklemedigi, hedeflenen amag ile getirilen sinirlama arasindaki makul dengenin bozulmasina neden
olmadig1 anlagilmaktadir. Dolayisiyla kuralla miilkiyet hakkia yapilan sinirlamanin orantisiz
oldugu sdylenemez.

44. Diger yandan Anayasa’nin 35. maddesinde bir temel hak olarak giivence altina alinan
miilkiyet hakkiin etkili bir sekilde korunabilmesi yalnizca devletin bu hakka miidahaleden
kaginmasina bagli degildir. Anayasa’nin 5. ve 35. maddeleri uyarinca devletin miilkiyet hakkinin
korunmasina iligkin pozitif yiikiimliiliikleri de bulunmaktadir.

45. Anayasa’nin 5. maddesi de insanin maddi ve manevi varliginin gelismesi i¢in gerekli
sartlar1 hazirlamay1 devletin temel amag¢ ve gorevleri arasinda saymustir. Bu kapsamda devlet,
kisilerin miilkiyet hakkindan tam anlamiyla yararlanabilmeleri ve etkili bir sekilde miilkiyet
hakkinin korunmasi amaciyla yasal, idari, mali, yargisal ve diger onlemleri almak zorundadir
(AYM, E.2021/82, K.2022/167,29/12/2022, § 16). Bu baglamda s6z konusu pozitif ylikiimliiliikler,
kimi durumlarda 6zel kisiler arasindaki uyusmazliklar da dahil olmak {izere miilkiyet hakkinin
korunmasi igin belirli tedbirlerin alinmasimi gerektirmektedir (AYM, E.2019/11, K.2019/86,
14/11/2019, § 13; Eyyiip Boynukara, [1. B.], B. No: 2013/7842, 17/2/2016, §§ 39-41; Osmanoglu
Insaat Egitim Gida Temizlik Hizmetleri Petrol Uriinleri Sanayi Ticaret Limited Sirketi, [2. B.], B.
No: 2014/8649, 15/2/2017, § 44).



Esas Sayisi : 2024/152
Karar Sayis1 : 2025/116

46. Bu itibarla devlet, 6nalim hakki sahibi ile pay1 satin alan ligiincii kisinin ¢atisan miilkiyet
haklar1 arasinda adil bir denge kurmalidir. Bununla birlikte kanun koyucunun bu kapsamda
Oongordigii  diizenlemelerin  menfaatler dengesinin kurulmasinda taraflardan biri aleyhine
Olgiistizliige neden olmasi miilkiyet hakkinin pozitif ylkimliliikleriyle bagdagmayabilir. Bu
sebeple her iki tarafin menfaatlerinin miimkiin oldugunca dengelenmesi ve siirecin taraflardan biri
aleyhine 6lg¢iisiiz bir netice doguracak sekilde sonuclandirilmamasi gerekir. Menfaat dengesinin adil
bir sekilde kurulup kurulmadiginin degerlendirilmesinde ise taraflara taninan tiim imkanlarin
gozoniinde bulundurulmasi zorunludur (AYM, E.2023/77, K.2023/190, 8/11/2023, §26).
Dolayisiyla taraflarin karsi karsiya gelen menfaatleri ¢er¢evesinde miilkiyet hakkini korumakla
yiikiimlii bulunan devletin maddi ve usule iligkin pozitif ylikiimliiliikklerini yerine getirip getirmedigi
incelenmelidir.

47. Onalim hakkini kullanan paydas, pay1 satin alan {iiincii kisinin 6demis oldugu satis
bedeli ile tapu giderlerini karsilamak suretiyle pay1 devralabilmektedir. Dolayisiyla {i¢iincii kisinin
yiiklendigi maddi kiilfetin telafi edilecegi gozetildiginde taraflarin bu yonden herhangi bir kaybinin
bulunmadig1 agiktir (benzer yondeki degerlendirme igin bkz. AYM, E.2023/77, K.2023/190,
8/11/2023).

48. Bununla birlikte, yasal dnalim hakki feragat edilebilen bir hak olmasi nedeniyle pay satist
halinde bu satisin mutlaka paydasa yapilmasi gibi bir zorunluluk bulunmamaktadir. Diger bir
ifadeyle diger paydaslarin bu haklarindan feragat etmeleri miimkiin oldugundan tigiincii kisi alicinin
payli miilkiyete tabi bir taginmazdan pay satin almasi durumunda her zaman bu payin diger
paydaslara devri gerekmemektedir. Ayrica bir payl taginmazda pay satin almak isteyen iigiincii
kisinin satistan once de diger paydaslara ulasmak suretiyle yasal 6nalim hakkindan vazge¢cme
iradelerinin olup olmadigimni 6grenme imkani bulunmaktadir. Nitekim Kanun’un 733. maddesinin
ikinci fikrasinda onalim hakkindan feragatin satistan Once yapilmasinin miimkiin oldugu
belirtilmistir.

49. Onalim hakkin1 kullanmak isteyen paydasin bu hakki kullanma siiresi satigin bildirildigi
tarihten itibaren ii¢ ay, herhalde satigtan itibaren iki yilla sinirlanmigtir. Pay satis1 halinde alici olmak
isteyen t¢lincii kisinin, satin aldig1 payin ileride -belli siireler iginde- tasinmazin baska bir paydas
tarafindan satin alinma iradesiyle karsilagabilecegini ongérmesi miimkiindiir. Bu itibarla {igiincii
kisi alicimin satin aldigi payr devretme sartlarinin belirli, 6ngoriilebilir ve smirli oldugu
anlasilmaktadir.

50. Bu itibarla kuralin {i¢iincii kisi alic1 aleyhine asir1 bir kiilfete yol agmadig: ve taraflarin
catisan menfaatleri arasindaki makul dengeyi bozmadigi anlasildigindan devletin miilkiyet
hakkindan kaynaklanan pozitif yiikiimliiliigliyle ¢elisen bir yonii bulunmamaktadir.

51. Aciklanan nedenlerle kural, Anayasa’nin 5., 13. ve 35. maddelerine aykir1 degildir.
Itirazlarin reddi gerekir.

Basri BAGCI, Selahaddin MENTES, Yilmaz AKCIL, Omer CINAR ve Metin KIRATLI bu
goriise katilmamislardir.

Kuralin Anayasa’nin 2. maddesine de aykir1 oldugu ileri siiriilmiis ise de bu baglamda
belirtilen hususlarin Anayasa’nin 5., 13. ve 35. maddeleri yoniinden yapilan degerlendirmeler
kapsaminda ele alinmis olmasi nedeniyle Anayasa’nin 2. maddesi yoniinden ayrica bir inceleme
yapilmasina gerek goriilmemistir.

Kuralin Anayasa’nin Baslangi¢ kismi ile 17., 36. ve 141. maddeleriyle ilgisi gériilmemistir.
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B. Kanun’un 733. Maddesinin Ugiincii Fikrasinin incelenmesi
1. Anlam ve Kapsam

52. 4721 sayili Kanun’un 733. maddesinin itiraz konusu iigiincii fikrasinda payli miilkiyete
tabi tasinmazda bir paydasin payini iigiincii kisi aliciya satmasi halinde bu satisin satic1 paydas veya
alict Ugilinci kisi tarafindan tasinmazin diger paydaslarina noter araciligiyla bildirilmesi
ongoriilmiistiir. Noter bildiriminin hukuki sonucuna anilan maddenin dordiincii fikrasinda yer
verilmistir. Buna gore 6nalim hakki satisin paydasa bildirildigi tarihten itibaren ii¢ ay, her haliikkarda
satisin lizerinden iki y1l gegmekle diisecektir.

53. Onalim hakkinin ii¢ ay ve iki y1llik iki ayr1 hak diisiiriicii siire icinde kullanilmas1 zorunlu
kilinmakla birlikte {i¢ aylik silirenin baglangici, paydasin satis1 ancak noter vasitasiyla 6grenmesi
kosuluna baglanmistir.

2. itirazin Gerekeesi

54. Basvuru kararlarinda 6zetle; payli miilkiyete tabi taginmazlarda bir paydasin payini
tiglincii kigiye satmasi halinde itiraz konusu kural geregince bu satisin diger paydaslara noter
aracilifiyla bildirilmesinin zorunlu kilindig1, ¢ok paydagh tasinmazlarda paydaslarin kimlik ve adres
bilgilerine ulasilmasimnin miimkiin olmadigi, haricen bu bilgilerin edinilmesi halinde dahi tebligat
masraflarinin artarak satis bedeline yaklastigi, aliciya, paym bedelinin yani sira bu masraflar1 da
karsilama kiilfetinin getirildigi, ayrica ¢ok paydash tasinmazlarda paydaslarin yurt disinda
bulunmasi halinde bu kisilere tebligat yapmanin da zor oldugu, bu durumun hak arama 6zgiirliigiinii
olgtisiiz sekilde sinirladig belirtilerek kuralin Anayasa’nin Baslangig kismi ile 2., 5., 17., 35. ve 36.
maddelerine aykiri oldugu ileri stiriilmistiir.

3. Anayasa’ya Aykiriik Sorunu

55. Itiraz konusu kuralla satic1 veya alicinin yapilan pay satisini noter araciligryla diger
paydasa bildirme yiikiimliiligii diizenlenmistir. Bu bildirimle diger paydaslarin igiincii kisi aliciya
kars1 onalim hakkini kullanmalar i¢in belirlenen ii¢ aylik siire de baslamaktadir. Dolayisiyla kural,
paydasin 6nalim hakki ile tigiincii kisi alicinin satin alinan paya iligkin miilkiyet hakkiyla dogrudan
ilgili oldugundan miilkiyet hakkinin devlete yiikledigi pozitif yiikiimlilikler cercevesinde
incelenmistir.

56. Payli tasinmazda pay satiginin diger paydaslara bildirim usuliinii diizenleyen kuralin
belirli, ulasilabilir ve 6ngoriilebilir oldugu anlasilmaktadir.

57. Kuralla 6nalim hakkinin kullanilma siiresinin baglamasinin alic1 veya satici tarafindan
noter bildirimi kosuluna baglanmas1 6ngoriildiigiinden bu bildirim yiikiimliliigiiniin 6nalim hakk:
sahibi ile tg¢lincli kisi alicinin ¢atisan menfaatleri arasinda herhangi bir dengesizlige yol agip
acmadig1 incelenmelidir.

58. Pay satisinin noter araciligiyla diger paydaslara bildirilmesi tebligatin gegerliligi
bakimindan bir sekil sart1 olup diger paydaslarin noter diginda herhangi bir yolla satis1 6grenmesi
halinde 6nalim hakki davasi i¢in 6ngoriilen tli¢ aylik siire baslamamaktadir. Kuralla bir yandan pay1
satin almak isteyen paydaslarin bir an 6nce satistan haberdar edilerek talepleri halinde pay1 satin
alma siirecleri hizlandirilirken diger yandan bu ii¢ aylik dava siirecinin gecikmeksizin baglamasi
ongoriilerek ticlincli kisi alicinin uzun silire dava tehdidiyle karsilasmasinin 6niine gecilmesi
saglanmaya caligilmaktadir.
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59. Kuralin gerekgesinde de bu hiikiimle, onalim hakki sahibinin, satistan haberdar
olmadigin1 iddia ederek uzun yillar sonra dahi bu hakki kullanabilmesinin &nlenmesinin
amaclandig1 ifade edilmistir. Dolayisiyla 6nalim hakkini kullanmasiyla ilgili olarak yasanan
sorunlarin giderilmesi amaciyla ihdas edilen kural, kanun koyucunun takdir yetkisi kapsaminda
kalmaktadir.

60. Ote yandan noter vasitasiyla satis bildirimi yapilmasinin paydasin satisi dgrenme
tarihinin tespitini kolaylastirdigi ve bu bakimdan giivenilir bir yol oldugu siiphesizdir. Her ne kadar
giiniimiizdeki teknolojik gelismeler sayesinde artan iletisim vasitalar ile kisilerin bilgiyi edinme
siiresi ve bigiminin noter bildirimine nazaran daha hizli ve kolay olabilecegi sdylenebilirse de
ogrenme tarihine yonelik olarak taraflar arasinda uyusmazlik ¢ikmasinin 6nlenmesinde veya ¢ikan
uyusmazliklarin ¢6ziimiiniin hizlandirilmasinda noterle yapilan bildirimin daha etkin oldugu agiktir.

61. Bununla birlikte ¢ok paydasl tasinmazlarda 6zellikle paydaslarin birbirini tanimadigi
veya bir kisminin yurt diginda yasadigi hallerde bildirim masraflarinin artmast muhtemel olmakla
birlikte tasinmaz hukukunun niteligi geregi tasinmazlara iligkin is ve islemlerde bu nitelikte
giderlerin olugsmasi dogaldir. Kaldi ki {igtincti kisi alic1, payl bir tasinmazda pay satin almasi halinde
bu nitelikte masraflara maruz kalabilecegini 6ngorebilir durumdadir. Dolayisiyla kuralin taraflar
arasindaki menfaat dengesinin bozulmasina neden olacak sekilde agir kiilfet olusturmadigi
sonucuna ulasilmistir.

62. Aciklanan nedenlerle kural, Anayasa’nin 5. ve 35. maddelerine aykir1 degildir. itirazlarmn
reddi gerekir.

Kadir OZKAYA, Yusuf Sevki HAKYEMEZ ve Kenan YASAR bu gériise katilmamislardir.

Kuralin Anayasa’nin 2. maddesine de aykirt oldugu ileri siiriilmiis ise de bu baglamda
belirtilen hususlarin Anayasa’nin 5. ve 35. maddeleri yoniinden yapilan degerlendirmeler
kapsaminda ele alinmis olmasi nedeniyle Anayasa’nin 2. maddesi yoniinden ayrica bir inceleme
yapilmasina gerek goriilmemistir.

Kuralin Anayasa’nin Baglangi¢ kismu ile 2., 17. ve 36. maddeleriyle ilgisi goriilmemistir.
C. Kanun’un 734. Maddesinin Birinci Fikrasimn incelenmesi

63. Bagvuru kararinda ozetle; itiraz konusu kural uyarinca onalim hakkinin ancak dava
yoluyla kullanilmasi nedeniyle davali olan alicinin yargilama giderlerinden sorumlu tutulmasinin
hak arama o6zgiirliiglinii sinirladigi, 4721 sayili Kanun’un 736. maddesinde diizenlenen alim ve
gerialim hakkinin kullanilmasi i¢in dava agilmasinin zorunlu olmamasina karsin kuralla yasal
onalim hakkinin kullanilmasinin dava agma sartina baglandigi, dava agmanin zorunlu kilinmasinin
kamu diizeniyle ilgisinin bulunmadigi, davalinin davay: kabulii halinde dahi yargilama giderlerine
mahkum olacag1 belirtilerek kuralin Anayasa’nin Baslangi¢c kismu ile 2., 5., 10., 12,, 13,, 17,, 35,,
36. ve 141. maddelerine aykir1 oldugu ileri siiriilmiistiir.

64. 4721 sayili Kanun’un 734. maddesinin itiraz konusu birinci fikrasinda énalim hakkinin
alictya karsi dava agilarak kullanilacag: diizenlenmistir. Kural, paydasin 6nalim hakki ile {igiincii
kisi alicinin satin alinan paya iliskin miilkiyet hakkiyla ilgili oldugundan miilkiyet hakkinin devlete
yiikledigi pozitif ylikiimliiliikler ¢cer¢evesinde incelenmistir.

65. Kurala gore, payli tasinmazda bir paym tamami veya bir kisminin satilmasi durumunda
diger pay sahipleri 6nalim hakkini ancak dava yoluyla kullanabilecektir. Diger bir ifadeyle alicinin
pay1 devretme iradesinin bulunup bulunmamasi 6nem tasimadigindan her haliikarda 6nalim hakk1
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sahibinin dava agmas1 gerekmektedir. Dolayisiyla kuralin belirli, ulasilabilir ve 6ngoriilebilir oldugu
anlagilmaktadir.

66. Kuralla 6nalim hakki sahibinin bu hakkinin ancak dava yoluyla kullanabilmesi
ongoriildiigiinden 6nalim hakkinin kullanilma bigiminin 6nalim hakki sahibi ile ti¢iincii kisi alicinin
catisan menfaatleri arasinda herhangi bir dengesizlige yol a¢ip agmadigi incelenmelidir.

67. Kuralin gerekgesinde, 6nalim hakkinin dava dis1 beyanla kullanilmasma imkan
taninmasina karsin istenen sonucun elde edilemedigi, 6nalim hakkinin kullanilmasimin sonugta
daima bir dava agilmasini gerektirmesi nedeniyle kuralla bu hususun yasal hiikkme baglandig
belirtilmistir. Bu itibarla 6nalim hakkinin genel ve sistemsel bir tedbir alinmasi suretiyle dava
yoluyla kullanilmasini 6ngoren kural kanun koyucunun takdir yetkisinde olup mesru bir amaca
dayanmaktadir.

68. Kuralla kanun koyucu, bir yandan 6nalim hakki sahibinin bu hakkinin ancak dava
yoluyla kullanilmasin1 6ngorerek payli tasinmazdaki pay1 devralmaya iliskin uyusmazliklarin yargi
yoluyla ¢6ziimlenmesini saglamakta, diger yandan hakkin kullanilmasinin da yargi denetiminden
gecirilmesini 6ngdrmektedir. Payin yeni maliki aleyhine siiresinde dava acildigi takdirde 6nalim
hakki sahibi tarafindan paymn satig bedeli ile tapu giderlerinin mahkeme veznesine depo edilmesi
halinde ac¢ilan davanin kabulle sonuclanacagi anlagilmaktadir. Diger bir ifadeyle dnalim hakki
sahibi, siliresinde ve usuliine uygun sekilde hakkini kullanmak istediginde yargi makamlarinin
davanin reddi seklinde bir takdir yetkisi bulunmamaktadir.

69. Ote yandan &nalim davasmin kabulle sonu¢lanmasi durumunda genel hiikiimlere gore
yargilama giderleri davali alic1 aleyhine hiikmedilecektir. Bununla birlikte davali, davayi ilk celsede
kabul ettigi takdirde 12/1/2011 tarihli ve 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 312.
maddesinin ikinci fikrasina gore yargilama giderlerine mahkiim edilmeyebilir. Nitekim anilan
diizenlemeye gore dava agilmasina kendi tutum ve davranislariyla sebebiyet vermeyen davalinin ilk
durugmada davay1 kabul etmesi halinde yargilama giderinden sorumlu olmayacagi diizenlenmistir.
Itiraz konusu kuralla énalim hakkinin kullamlmasinda dava agma zorunlulugu getirildiginden
onalim hakkinin ancak dava yoluyla kullanilacag: -iiclincii kisi alicinin paydasin 6nalim hakkini
kullanilmasin1 dava dis1 yolla kabul etmesinin miimkiin olmadigi- dikkate alindiginda 6nalim
davasindaki davalinin davaya kendi tutum ve davraniglariyla sebebiyet verdigi sdylenemez (benzer
yondeki Yargitay karari i¢in bkz. Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E.2015/13890, K.2017/4727,
6/6/2017).

70. Nitekim Anayasa Mahkemesinin bireysel bagvuru kararlarinda da anilan Kanun’un 312.
maddesinin ikinci fikrasinin yasal onalim hakkinin kullanilmasindan kaynaklanan davalarda
uygulanmas1 gerektigi ve buna gore anilan kuraldaki sartlarin varligi halinde davali alic1 aleyhine
yargilama giderine hitkkmedilmeyecegi kabul edilmistir (Hiiseyin Ak [1.B], B. No: 2016/77854,
1/7/2020, § 42; ayn1 ydnde Harun Ilhan [2.B], B. No: 2019/2048, 6/9/2023, § 23). Bu itibarla payli
tasinmazdaki pay satislarinda licilincii kisi alic1 ile paydaslarin arasinda 6nalim hakkinin kullanilmas1
yoniinden bir uyusmazlik bulunmadig1 takdirde l¢iincii kisi alicinin pay satisina iliskin tiim
masraflar1 karsilanmak ve herhangi bir yargilama giderine mahkiim olmamak kaydiyla payin
miilkiyetini devredebilecegi anlasilmaktadir.

71. Ote yandan paylh miilkiyete tabi bir tasinmazdan satis yoluyla pay sahibi olmak isteyen
paydaglar disindaki {igiincii kisi alicilar, paydaslarin 6nalim hakkimin bulundugunu ve kural
geregince bu hakkin ancak dava yoluyla kullanilabilecegini 6ngorebilecekleri de dikkate alindiginda
onalim hakkinin dava yoluyla kullanilmasinin gerek paydaslar gerekse de {igiincii kisi alic1 aleyhine
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asir1 kiilfet getirmedigi, dolayisiyla kuralla taraflarin ¢atisan menfaatlerinin bozulmadigi sonucuna
varilmaktadir.

72. Agiklanan nedenlerle kural, Anayasa’nin 5. ve 35. maddelerine aykir1 degildir. Itirazlarin
reddi gerekir.

Kuralin Anayasa’nin 2., 36. ve 141. maddelerine de aykiri oldugu ileri siiriilmiis ise de bu
baglamda belirtilen hususlarin Anayasa’nin 5. ve 35. maddeleri yoniinden yapilan degerlendirmeler
kapsaminda ele alinmis olmasi nedeniyle Anayasa’nin 2., 36. ve 141. maddeleri yoniinden ayrica
bir inceleme yapilmasina gerek goriilmemistir.

Kuralin Anayasa’nin 10., 12., 13. ve 17.maddeleriyle ilgisi goriilmemistir.
V. YURURLUGUN DURDURULMASI TALEBI

73. E.2024/209 sayili davaya iliskin bagvuru kararinda, 6zetle; 4721 sayili Kanun’un 733.
maddesinin itiraz konusu tgiincii fikrasinin uygulanmas: halinde telafisi gii¢ veya imkansiz
zararlarin dogabilecegi belirtilerek yiirtirliigiiniin durdurulmasina karar verilmesi talep edilmistir.

22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 733. maddesinin {iglincii
fikrasina yonelik iptal talebi 3/6/2025 tarihli ve E.2024/152, K.2025/116 sayili Kkararla
reddedildiginden bu fikraya iliskin yiiriirliigiin durdurulmasi talebinin REDDINE 3/6/2025 tarihinde
OYBIRLIGIYLE Karar verilmistir.

VI. HUKUM
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun;

A. 732. maddesinin Anayasa’ya aykir1 olmadigma ve itirazin REDDINE, Basri BAGCI,
Selahaddin MENTES, Yilmaz AKCIL, Omer CINAR ile Metin KIRATLI'nin karsioylar1 ve
OYCOKLUGUYLA,

B. 733. maddesinin iigiincii fikrasinin Anayasa’ya aykiri olmadigina ve itirazin REDDINE,
Kadir OZKAYA, Yusuf Sevki HAKYEMEZ ile Kenan YASAR’m karsioylari ve
OYCOKLUGUYLA,

C. 734. maddesinin birinci fikrasinin Anayasa’ya aykir1 olmadigina ve itirazin REDDINE
OYBIRLIGIYLE,

3/6/2025 tarihinde karar verildi.

Baskan Baskanvekili Baskanvekili
Kadir OZKAYA Hasan Tahsin GOKCAN Basri BAGCI
Uye Uye Uye
Engin YILDIRIM Ridvan GULEC Recai AKYEL

13



Esas Sayisi : 2024/152
Karar Sayis1 : 2025/116

Uye Uye Uye
Yusuf Sevki HAKYEMEZ Y1ldiz SEFERINOGLU Selahaddin MENTES
Uye Uye Uye
Irfan FIDAN Kenan YASAR Yilmaz AKCIL
Uye Uye
Omer CINAR Metin KIRATLI
KARSIOY GEREKCESI

1. Itiraz yoluna basvuran Mahkeme, 4721 sayili Kanun’un 732., 733/3. ve 734/1.
maddelerinin iptallerini talep etmistir.

2. Mahkememiz, Kanun’un 732. ve 734. maddelerinin birinci fikrasina iligkin iptal
taleplerini reddetmistir. Bu kararlara katilmakla birlikte, Kanun’un 733. maddesinin iigiincii
fikrasinda yer alan, paydasin liclincii kisiye yaptigi satisin diger paydaslara yalnizca noter
aracilifiyla bildirimiyle 6nalim hakki siiresinin baglamasina dair diizenlemenin Anayasa’ya aykir1
olmadig1 yoniindeki ¢ogunluk kararina asagida agiklanan gerekgelerle istirak edilmemistir.

3. Bagvuru kararinda 6zetle; Kanun’un 733. maddesinin ii¢lincii fikrasi uyarinca payl
miilkiyete tabi tasinmazlarda bir paydasin payini ti¢lincii kisiye satmasi halinde, itiraz konusu kural
uyarinca satisin diger paydaslara yalnizca noter araciligiyla bildirilmesinin hak diisiiriicii stirelerin
baslamasi i¢in zorunlu oldugu, ¢ok paydasl tasinmazlarda 6698 sayili Kanun nedeniyle paydaslarin
kimlik ve adres bilgilerine ulasilamadigi, haricen edinilse bile tebligat masraflarinin yiiksek oldugu
ve bu yiikiin alictya asirt kiilfet getirdigi, ozellikle yurt disinda bulunan paydaglara ulasim
glicliigiiniin dikkate alindiginda alicinin hak arama 6zgiirliigiinii sinirlandirdig belirtilerek, kuralin
Anayasa’nin Baglangic kismui ile 2., 5., 17., 35. ve 36. maddelerine aykir1 oldugu ileri siiriilmiistir.

4. Itiraz konusu kural, payli miilkiyete tabi tasmnmazlarda ©nalim hakkinin
kullanilmasina iligkin olarak, satisin diger paydaslara yalnizca noter aracilifiyla bildirimi suretiyle
onalim hakkinin kullanilma siiresinin baglamasini 6ngérmektedir.

S. Bu yoniiyle kural, fiili 6grenme veya alternatif bildirim yollarin1 dislayarak, yalnizca
noter bildirimi kosulunu mutlaklastirmakta ve bu durum ozellikle satisin iizerinden uzun siire
gecmesine ragmen bildirim yapilmamasi halinde alici iizerinde siirekli bir belirsizlik yaratmaktadir.
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6. Cogunluk gerekcesinde; diizenlemenin kanunilik sartim1 sagladigi, paydaslarin
haklarini1 korumay1 amagladigi ve dlgiiliiliik ilkesine uygun oldugu sonucuna ulagilmistir.

7. Kanaatimizce bu degerlendirme, somut etkileri ve giiniimiiziin iletisim ve bilgi
sistemleri goz Oniine alindiginda ortaya cikan asir1 kiilfeti ve Anayasa’nin 35. maddesinde
diizenlenen miilkiyet hakk tizerindeki belirsizligi yeterince dikkate almamaktadir.

8. Onalim hakkinin taninmasi ve korunmasi mesru bir amactir. Ancak bu amaca
ulagirken getirilen usul kurallarinin Anayasa’nin 35. maddesinde diizenlenen miilkiyet hakkini
gereksiz veya orantisiz bir sekilde sinirlamamasi gerekir.

9. Bu baglamda, ¢ok paydash tasinmazlarda, 24/3/2016 tarihli ve 6698 sayili Kisisel
Verilerin Korunmas1 Kanunu geregince paydaslarin kimlik ve adres bilgilerine erisilememesi
nedeniyle noter bildirimi i¢in gerekli bilgilere ulasmak ¢ogu zaman miimkiin olamamakta, bu da
kuralin uygulanabilirligini ciddi sekilde giiclestirmektedir. Haricen edinilen bilgilerle islem yapilsa
dahi yiiksek tebligat masraflari nedeniyle aliciya asir1 bir kiilfet yiiklenmektedir.

10.  Yalnizca noter bildirimi sartinin aranmasi, giiniimiizde mevcut olan diger giivenilir
bildirim yollarinin (resmi tebligat, tapu sicil bildirimleri, e-devlet sistemleri gibi) dikkate
alimmamasi1 nedeniyle, alict agisindan siirekli bir belirsizlik dogurmakta ve Anayasa’nin 35.
maddesinde diizenlenen miilkiyet hakkinin kullanimin fiilen kisitlamaktadir.

11.  Paydaslarin satistan fiilen haberdar olmalarina ragmen, noter bildirimi yapilmadigi
stirece hak diisliriicii siirenin baslamamasi, tasinmaz tizerindeki hukuki giivenligi zedelemekte ve
Anayasa’nin 2. maddesinde diizenlenen hukuk devleti ilkesine aykir1 sonuglar dogurmaktadir.

12. Olgiiliiliik ilkesi agisindan da daha hafif ve etkili araglarla (alternatif bildirim
yollarmin taninmasi veya fiili 6grenmenin dikkate alinmasi gibi) ayn1 amacg saglanabilecekken
yalnizca noter bildirimi sartinin zorunlu tutulmasi, asir1 formalist bir yaklagim olusturmakta ve
Anayasa’nin 35. maddesinde diizenlenen miilkiyet hakkina orantisiz bir kiilfet yiiklemektedir.

13.  Bu baglamda oncelikle belirtilmelidir ki, kuralin iptali, satisin noter araciligiyla
bildirilmesini engellememektedir. Aksine, noter bildiriminin yaninda bagska usullerle bildirimin de
ispatina olanak taninmasi sonucunu doguracaktir.

14.  Kuralin diizenlendigi donemde iletisim imkanlar1 sinirli iken, gliniimiizde teknolojik
gelismeler ve alternatif bildirim yollar1 genislemistir. Cok hisseli taginmazlarda yalnizca noter
bildiriminin zorunlu olmasi ciddi bir kiilfet yaratmakta; bu nedenle hisseye talip olanlarin sayisi
azalmaktadir veya taginmaz hisseleri degerinin ¢ok altinda satin alinmak istenmektedir. Bu durum
hem alict hem de satic1 bakimindan ekonomik ag¢idan olumsuz sonuglar dogurmaktadir.

15.  Ayrica, sufa (6nalim) davasinin uzun stirmesi nedeniyle hisseyi alan tigiincii kisilerin
tasarruf hakkina gecikmeli olarak kavusmasi, 6zellikle enflasyonist ortamda ayrica magduriyet
yaratabilmektedir. Bununla birlikte, mevcut uygulamada kimi alicilarin noter araciligiyla bildirimde
bulunmayip iki yillik siireyi beklemeyi tercih ettikleri goriilmektedir.

16.  Kuralin iptali sonrasinda da alici, dilerse noter araciligiyla bildirim yaparak ispat
kolayligini tercih edebilecek, dilerse ispati1 daha zor olan diger bildirim yollarin1 segebilecek ve bu
tercihin sonuglarina katlanacaktir. Ayn1 sekilde, bazi1 paydaslara noter yoluyla, bazilarina ise yazil
veya diger yollarla bildirimde bulunulmasinin da 6nii agilmis olacaktir. Bu esneklik, miilkiyet
hakkinin ve hukuki giivenligin daha dengeli bicimde korunmasini saglayacaktir.

17.  Mahkememiz ¢ogunlugu bu hususlari gozardi ederek kuralin Anayasa’ya uygun
oldugu sonucuna ulagmaistir.
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18. Sonug olarak; itiraz konusu kural, Anayasa’nin 35. maddesinde diizenlenen miilkiyet
hakkini ve Anayasa’nin 2. maddesinde diizenlenen hukuk devleti ilkesini ihlal etmekte, ayrica
Anayasa’nin 13. maddesinde yer alan olgiiliiliik ilkesine aykir1 oldugu ve iptal edilmesi gerektigi
kanaatiyle ¢ogunluk kararina istirak edilmemistir.

Baskan Uye
Kadir OZKAYA Kenan YASAR

KARSI OY GEREKCESI

1. Anayasa Mahkemesi, 22/11/2001 tarihli 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu'nun 732.
maddesinde yer alan yasal 6nalim hakkinin Anayasa’ya aykir1 oldugu iddiasina iliskin itiraz yoluyla
yapilmis olan iptal bagvurusunu incelemis ve cogunluk tarafindan iptal talebinin reddine karar
verilmistir. Asagida belirttigimiz gerekgelerle cogunluk goriisiine katilmiyoruz. Soyle ki;

2. Tiirk Medeni Kanunu’nun 732. maddesine gore; “Payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz
tizerindeki payini tamamen veya kismen iiciincii kisiye satmasi hdlinde, diger paydaslar onalim
hakkint kullanabilirler”. Cogunluk gerek¢esinde Anayasa’nin 5., 13. ve 35. maddeleri ¢ergevesinde
inceleme yapildiginda, s6z konusu diizenlemenin payl miilkiyette paydaslar arasina yabancilarin
girmesini ve arazinin kii¢iilmesini dnlemek, zaman i¢inde payli miilkiyetin ortadan kalkmasini
saglamak gibi mesru amaglar1 oldugu, yine Kanunda 6nalim hakkini kullanan paydasin tapu
giderleri ve tapudaki satig bedelini mahkeme veznesine depo etmesi gerektiginin diizenlendigi, buna
gbre pay1 satan alan {iciincii kisi acisindan bir magduriyet olugsmadigi, 6nalim hakkinin kullanim
siiresinin noter araciligiyla yapilan bildirimden itibaren 3 ay ve herhalde satistan itibaren 2 yillik
stirelere tabi tutuldugu, payli miilkiyette pay satin alan tiglincii kisinin kendisine kars1 bu siireler
zarfinda 6nalim hakkinin kullanildigin1 bilmesi gerektigi ifade edilmistir.

3. Belirtmek gerekir ki, yasal onalim hakkinin payli miilkiyette paydaslar arasina
yabancilarin girmesini ve arazinin kii¢iilmesini 6nlemek, zaman icinde payli miilkiyetin ortadan
kalkmasimi saglamak gibi mesru amaclari oldugu ileri siiriilmiis ise de s6z konusu hiikmiin
giiniimiizde bu islevinin kalmadig1 asikardir. Oyle ki, Tiirk Medeni Kanunu’nun 733. maddesinin
ilk fikrasinda cebri artirma yoluyla satiglarda 6nalim hakkinin kullanilmayacagi, yine TMK’nun
iptali talep edilen 732. maddesinde satis sozlesmesinden bahsedilmesi nedeniyle bagislama yoluyla
yapilan pay devirlerinde 6nalim hakkinin kullanilamayacag belirtilmistir. Bunun yaninda trampa
yoluyla pay devrinin yapilmasi halinde de satis s6z konusu olmadigr i¢in Onalim hakki
kullanilamamaktadir. Yine kamulastirma yapilmasi ya da taginmazin kamu hizmetine 6zgiilenmesi
veya miras paymin mirasgilardan birine 6zgiilenmesi halinde 6nalim hakki kullanilamamaktadir
(TBK m.240/f.2). Bunun yaninda 6liime bagl tasarruf yoluyla yani tasinmazdaki payin vasiyet ya
da miras sdzlesmesine konu edilmesi halinde 6nalim hakki kullanilamamaktadir. Yargitay Igtihad
Birlestirme Karar1 uyarinca (27.03.1957 tarih ve 12/2 sayili IBK) tasinmazdaki paym sermaye
olarak konulmasi, mirasgilara satig sdzlesmesi ile yapilmis olsa da gercek amaci satis olmayan bagis
ya da miras pay1 olan devirlerde 6nalim hakki kullanilamaz. Yine Yargitay’in 14.02.1951 tarihli ve
17/1 sayih IBK’1 uyarinca paydaslar arasinda fiili taksim yapilmigsa énalim hakki kullanilamaz.
Yargitay, fiili taksim konusunda c¢esitli tarihlerde farkli yorum benimsemis ise de bugiin i¢in 6nalim
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hakkini kullanan davaci paydasin ve 6nalima konu pay1 satan paydasin tasinmazi kullanmasini
yeterli gérmekte, tiim paydaslarin tasinmazi kullanmasini aramamaktadir.

4. Yine tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi satis niteliginde olmadigindan 6nalim hakki
kullanilmadig1 gibi, arsa payr karsiligi satis sozlesmesinde de gercek bir satis iligkisi mevcut
olmadigindan doktrin ve Yargitay ictihatlar1 uyarinca onalim hakkinin kullanilmasi miimkiin
degildir. Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore ise, kat miilkiyetine ya da kat irtifakina konu bir bagimsiz
béliim iizerinde 6nalim hakki kullanilmas1 miimkiin degildir. Onalim hakkina iliskin diizenlemeler
tapuya kayith tasinmazlar icin gegerli oldugundan tapuya kayith olmayan payli miilkiyete konu
tasinmazlarda da payin devri halinde 6nalim hakki kullanilamayacaktir.

5. Gorildiigi tizere TMK’nun 732. maddesinde Ongoriilen yasal onalim hakkinin
giiniimiizde gerek 6zel kanunlar ve gerekse Yargitay Ictihad1 Birlestirme Kararlari ile o kadar ¢ok
istisnas1 bulunmaktadir ki, payli miilkiyette paydaslar arasina yabancilarin girmemesi, payh
miilkiyete konu tasinmazin kii¢tilmesinin dnlenmesi ve payl miilkiyetin zamanla ortadan kalkmasi
seklinde belirtilen mesru amaglarin bu yasal mevzuat ve ictihatlar ¢ercevesinde gerceklesmesi
miimkiin degildir. Kald1 ki, gliniimiizde payli miilkiyetin kaynagi sadece miras ya da sdzlesme
iliskisinden meydana gelmemekte, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18 inci maddesi uyarinca yapilan
imar uygulamasindan kaynakli onlarca kisiden olusan payl miilkiyet iligkileri olusmaktadir. 3194
sayili Kanunun 18. maddesine gore, belediye ve miicavir alan sinirlart igerisinde belediyeler, bu
smirlar disinda ise valilikler binali ve binasiz arsa ve arazileri, maliklerinin veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleriyle yol fazlaliklariyla kamu kurumlarina ait yerlerle
veya belediyelere ait yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere
ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve resen
tescil ettirmeye yetkilidir.

6. Giiniimiizde sehirlesmenin arttig1 ve imar uygulamalar ile yeni arsalarin olusturuldugu,
bu cergevede tasinmaz maliklerinin olusturulan arsalar {izerinde hi¢ tanimadig1 onlarca kisi ile payl
miilkiyete tabi kilindig1 ve payini devretmek isteyen paydasin ya da payr devralmak isteyen tiglincii
kisinin hi¢ tanimadig1 onlarca paydasa noter kanaliyla ihtar gondermek zorunda kaldigi, bu islem
i¢in ortaya ¢ikan maliyet ve harcanan zaman nazara alindiginda artik payr devretmek isteyen
paydasa ya da aliciya agir1 bir kiilfet yiiklenmedigi sdylenemez. Kald: ki, imar Kanunu ¢ergevesinde
olusan payl miilkiyet acisindan taraflar hi¢ tanimadig kisilerle iradesi disinda payl miilkiyete tabi
kilindigindan, bu tiir payli miilkiyet olusumunda paydaslar arasina yabanci kisilerin girmemesi
seklinde ¢cogunluk goriisiinde savunulan mesru bir amacin varligindan bahsedilemez. Tiirk Medeni
Kanunu’nun 732. maddesinde payl miilkiyetin kaynagina ve olusum sekline bakilmaksizin her tiirlii
payll miilkiyet iligkisi i¢in diizenlenen ©Onalim hakkinin bu anlamda Anayasanin 13. ve 35.
maddelerine uygun oldugu kabul edilemez.

7. Cogunluk gerekcesinde dnalim hakkinin kullanilmasinda payini satmak isteyen paydasin
ve pay1 satin alan iigiincli kisinin korundugu, Kanunda satis bedeli ve tapu harcinin mahkeme
veznesine depo edilmesinin 6ngoriildiigl, buna gore pay1 devreden paydasin ya da devralan {igiincii
kisinin asir1 bir kiilfet altina girmedigi savunulmustur. Cogunluk gerekcesinde Tiirk Medeni
Kanunu’nun 734. maddesinde satig bedeli ve tapu harcinin depo edilmesinin 6ngoriilerek pay1 satan
alan Tgcilincli kisi acisindan asir1 bir kiilfet getirilmedigi ileri siiriildiiglinden, Anayasa
Mahkemesi’nin Tiirk Medeni Kanununun 734. maddesinde yer alan “satig bedeli” ibaresinin iptaline
iliskin bagvuruda, s6z konusu ibarenin iptal edilmesi gerektigine yer veren karsi1 oy gerekgesi biiyiik
ol¢tide bu bagvuru i¢in de gecerli olmaktadir (AY M., 2023/77 E., 2023/190 K., T. 8.11.2023, R.G.
Tarih-Sayr : 12/12/2023-32397). S6z konusu karsi oy yazisinda, miilkiyet hakkina sinirlama
getirilirken temel hak ve 6zgiirliiklerin sinirlanmasina iliskin genel ilkeleri diizenleyen Anayasa’nin
13. maddesinin de g6z 6niinde bulundurulmas: gerektigi, buna gore, miilkiyet hakkina sinirlama
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getiren diizenlemelerin kanunla yapilmasi, Anayasa’da 6ngoriilen sinirlama sebebine uygun olmasi
ve Olgilii olmasi gerektigi, Anayasa’nin anilan hiikiimleri uyarinca miilkiyet hakkina yapilan
sinirlamalarda dikkate alinacak 6ncelikli 6l¢iitiin sinirlamanin kanunla yapilmasi gerektigi, Anayasa
Mahkemesi’nin sik¢a vurguladigi gibi temel haklari sinirlayan kanunun seklen var olmasinin yeterli
olmayip yasal kurallarin keyfilige izin vermeyecek sekilde belirli, ulasilabilir ve ongoriilebilir
diizenlemeler niteliginde olmas1 gerektigi, hukuk devletinin temel unsurlarindan olan hukuki
belirlilik ilkesi uyarinca kanuni diizenlemelerin hem kisiler hem de idare yoniinden herhangi bir
duraksamaya ve kuskuya yer vermeyecek sekilde acik, net, anlasilir, uygulanabilir ve nesnel olmasi,
ayrica kamu otoritelerinin keyfl uygulamalarina kars1 koruyucu 6nlem igermesi gerektigi, kanunda
bulunmasi gereken bu niteliklerin hukuki giivenligin saglanmasi bakimimdan da zorunlu oldugu,
zira bu ilke hukuk normlarinin 6ngoriilebilir olmasini, bireylerin tiim eylem ve islemlerinde devlete
giiven duyabilmesini, devletin de yasal diizenlemelerinde bu giiven duygusunu zedeleyici
yontemlerden kaginmasini gerekli kildigi, (AYM, E.2015/41, K.2017/98, 4/5/2017, § 153, 154),
dolayistyla Anayasa’nin 13. ve 35. maddelerinde sinirlama o6lgiitii olarak belirtilen kanunilik,
Anayasa’nin 2. maddesinde giivenceye alinan hukuk devleti ilkesi 1s1¢1nda yorumlanmasi gerektigi
belirtilmistir.

8. Yine soz konusu karsi oy yazisinda (AYM., 2023/77 E., 2023/190 K.), TMK nun 734.
maddesindeki kuralin, yukarida belirtilen ilkeler ¢er¢evesinde incelenmesi halinde, ger¢cek durum
ile yargi kararlar1 ve ulasilan sonuglar arasindaki farkliliklardan kuralin belirsiz oldugunun asikar
oldugu, TMK 207. maddesinin satis bedelini resmi senetteki bedel olarak sinirlandirdigi, oysa
gercegin buna ne kadar uygun oldugunun tartismali oldugu, bu konudaki yargi kararlari
incelendiginde ¢ok sayida muvazaa iddiasinin varligi ve bu konuda agilan davalardan gercek
durumun boyle olmadigi, aksine taraflar arasinda kararlastirilan bedel ile tapudaki satis bedelinin
farkli oldugunun anlasildigi, Kanuni diizenlemedeki satis bedeli ibaresinin bu sekilde
yorumlanmasinin miilkiyet hakkini koruyucu nitelikte olmadigi, tapudaki satis bedeli 6nalim (sufa)
hakkina konu yerin gergek bedelini tespit etmediginden miilkiyet hakkini kullanan taraflarin ve
onalim hakkini kullanan kisinin hak ve menfaatlerini dengelemedigi, 6nalim hakkina konu yargisal
olaylarin ¢6ziimiinde ve hakkin kullaniminda miilkiyetin ger¢ek degerinin yerine tapuda gosterilen
satis degerinin esas alinmasi sadece 6nalim hakkini kullanan paydasa hizmet ettigi, satis bedeline
iligkin ibarenin bir ceza normu olmamasina ragmen, sonucu itibariyle bedel muvazaasi yapan tarafi
cezalandiric1 bir sonuca sebebiyet verdigi, gercek ve giincel degerin esas alinmamasinin somut
olaylar baglaminda sadece davaci paydasa imkan tanidigi, davalinin elinden ¢ikan degerlerin
davaciy1 haksiz bir sekilde zenginlestirdigi, kuralin anlamindaki belirsizligin davaciya boyle bir
imkan sundugu ve miilkiyet hakkina sahip davalilarin hak ve menfaatlerini korumasini engelledigi,
kuralin bu haliyle acik, anlagilir, taraflar hak ve menfaatlerini koruyan ve dengeleyen bir yapisi
oldugunun sdylenemeyecegi ifade edilmistir.

9. Buna gore, TMK nin 734. maddesi uyarinca tapuda gosterilen satis bedeli ve tapu harcinin
mahkemeye depo edilmesi, sadece davaci paydasi korumakta olup, payr alan {igiincii kisinin
haklarimi korumadigindan, Tirk Medeni Kanunu’nun 732. maddesi uyarinca onalim hakkinin
kullanilmasinda taraflarin ¢atisgan menfaatlerinin dengelenmesi s6z konusu olmadigi gibi payi
devreden paydasa veya payi devralan (davali) iiglincii kisiye asir1 bir kiilfet yiiklenmedigi de
sOylenemez. Son olarak belirtmek gerekir ki, Tirk Borglar Kanunu'nun 240. ve devami
maddelerinde sdzlesmeden dogan 6nalim hakk: diizenlenmis olup, payli miilkiyet s6z konusu olsun
ya da olmasin taraflar sézlesme ile birbirlerine dnalim hakki taniyabileceklerdir. Hal bdyle iken,
Tiirk Medeni Kanunu’nun 732. maddesi ile payl miilkiyette maliklerin iradesi disinda yasal 6nalim
hakkinin diizenlenmesi ve bu sekilde miilkiyet hakkina miidahale edilmesi Anayasa’nin 35.
maddesine agikca aykirilik olusturmaktadir.
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10. Agiklanan nedenlerle, Tiirk Medeni Kanunu’nun 732. maddesinin, Anayasa’nin 5., 13.
ve 35. maddeleri uyarinca iptali gerektigi kanaatinde oldugumuzdan, aksi yondeki ¢ogunluk
goriisiine katilmiyoruz.

Baskanvekili Uye Uye
Basri BAGCI Selahaddin MENTES Yilmaz AKCIL
Uye Uye
Omer CINAR Metin KIRATLI
KARSIOY GEREKCESI

1. Mahkememiz ¢cogunlugunun 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun
733. maddesinin iiciincii fikrasinin Anayasa’nin 13. ve 35. maddelerine aykir1 olmadig1 seklindeki
kararina katilmamaktayim.

2. Onalim (sufa) hakki ile ilgili konular diizenlenirken dava konusu fikrada, gerceklestirilen
pay satisinin hangi araglarla ve kim tarafindan hangi muhataplara bildirilecegi su sekilde

diizenlenmektedir: “Yapilan satis, alict veya satici tarafindan diger paydaslara noter araciligiyla
bildirilir”.

3. Dava konusu kuralin kisilerin miilkiyet hakkina bir sinirlama getirdigi ve bu sinirlamay1
gerceklestiren fikra hiikkmiiniin belirli ve dngoriilebilir bir kanun niteliginde oldugu agiktir. Ote
yandan kuralin 6nalim hakki baglamindaki payli miilkiyet sahibi diger paydaslarin miilke diger
kisilere nazaran oncelikle sahip olma hakkini koruyan mesru bir amaci da bulunmaktadir.

4. Bununla birlikte dava konusu kuralin Anayasa’ya uygunlugunun denetimi siirecinde
gerceklestirilen satista alic1 ve saticiya getirilen bu yilikiimliiliigiin bu kisilerin miilkiyet hakkina bir
sinirlama getirmesi hususunda Anayasa’nin 13. maddesindeki giivenceler baglaminda kuralin
olgiiliiliigli de degerlendirilmelidir.

5. Anayasa’nin 13. maddesinde yer alan olgiiliiliik ilkesi; elverislilik, gereklilik ve orantililik
olmak tizere ii¢ alt ilkeden olusmaktadir. Elverislilik 6ngdriilen sinirlamanin ulasilmak istenen
amact gerceklestirmeye elverigli olmasini, gereklilik ulagilmak istenen amag¢ bakimindan
sinirlamanin  zorunlu olmasini, diger bir ifadeyle ayni amaca daha hafif bir smirlama ile
ulagilmasinin miimkiin olmamasini, orantililik ise hakka getirilen sinirlama ile ulasilmak istenen
ama¢ arasinda makul bir dengenin gozetilmesi gerekliligini ifade etmektedir (bkz.: (AYM,
E.2024/85, K.2024/229, 25/12/2024, § 22).
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6. Kural, kanuni pay sahibinin 6nalim dolayisiyla sahip oldugu hakkini koruma noktasinda
elverigli bir ara¢ olarak goriilebilir. Ancak burada alict ve saticinin miilkiyet hakkina sinirlama
getiren kuralin gerekli olup olmadiginin da ortaya konulmasi gerekmektedir.

7. Dolayisiyla burada alic1 ve saticinin miilkiyet hakkina sinirlama getiren kanun hiikmiiniin
gerekliligi baglaminda gergeklestirilen Anayasa’ya uygunluk denetiminde hedeflenen bu amaca
daha hafif sinirlamalarla ulagmanin miimkiin olup olmadig: degerlendirilmelidir.

8. Dava konusu kural baglaminda 6ncelikle ifade etmek gerekir ki yapilan satigin alic1 veya
satici tarafindan diger paydaslara bildirilmesi dogru ve gerekli bir adimdir. Bu yonii ile kuralda bir
Anayasa’ya aykiriliktan bahsetmek miimkiin degildir. Kurala iligkin gereklilik degerlendirmesinde
asil odaklanilmasi gereken husus bu bildirimin mutlaka noter araciligiyla yapilmasi ile ilgilidir.

9. Elbette ki kanun koyucu noter bildirimi gibi kurumsallagsmis ve giivenilir bir yolu tercih
edebilir. Bu kanun koyucunun takdir yetkisi kapsamindadir. Teknolojik gelismenin hizli olmadig:
onceki donemlerde de bu konuda sadece noter aracilifiyla gerceklesen bildirimde bir sorun da
goriilmeyebilirdi.

10. Ancak gerceklestirilen tasinmaz satisinin 6zellikle gliniimiiziin gelisen iletisim ve bilgi -
islem teknolojilerinde sadece noter bildirimi ile saglanmasi kisiler agisindan fevkalade maliyetli ve
zor olabilir. Noter bildirimi yaninda alternatif ve giivenilir yollarla bu bildirimin yapilmasina imkan
saglanmasi satici ve alicinin miilkiyet hakkina daha az miidahalede bulunabilir.

11. Hatta diger yollar noter araciligiyla gergeklestirilen bildirime gore daha islevsel, hizli, az
kiilfetli ve az maliyetli de olabilir. Bu nitelikteki bildirimler kamu otoriteleri tarafindan da
gergeklestirilebilir. Glinlimiizde bu tiir teknolojik altyapinin devletin degisik birimlerinde oldukca
yogun bi¢imde kullanilmakta oldugu da gézden uzak tutulmamalidir.

12. Bu yonii ile dava konusu kuralin diger secenekleri dikkate almadan sadece noter yolu ile
bildirimi saglamay1 6ngdrmesinin taginmaz satiginin bildirimi konusunda muhatap kisilere daha
fazla kiilfet yiikledigi asikardir. Bu durumun 6zellikle ¢ok sayida paydasin oldugu ve maddi degeri
cok yiiksek olmayan tasinmazlarla ilgili satiglarda ortaya ¢ikan noter bildirim masrafi dikkate
alindiginda alic1 ve saticiya asirt bir kiilfet yliklemesi de s6z konusu olabilir.

13. Sonug olarak giinlimiiz teknolojisinin geldigi nokta itibariyle diisiiniildiiglinde daha az
kiilfetli ve daha kolay bildirim yontemleri mevcut ve miimkiin iken halen tasinmaz satisinin alici ve
satic1 tarafindan diger paydaslara sadece noter araciligiyla bildirilmesini 6ngoren dava konusu
kuralin alic1 ve saticinin miilkiyet hakkina gereksiz bir miidahale niteligi teskil ettigi asikardir.

14. Bu gerekgelerle Tiirk Medeni Kanunu’nun 733. maddesinin dava konusu {iglincii
fikrasinin Anayasa’nin 13. ve 35. maddelerine aykiri oldugu i¢in iptali gerektigi kanaatiyle
cogunlugun aksi yondeki kararina katilmamaktayim.

Uye

Yusuf Sevki HAKYEMEZ
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